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HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS VUODELTA 2022

Vuosi 2022 oli yhdella sanalla sanoen epajatkuvuuskohta. Lahes kaikki toimintaympariston tekijat
olivat pitkdn vakaan kauden jalkeen jonkinasteisessa muutoksessa.

Venajan hyokkayssota sysasi kiinteistosijoittamisen ympariston nopeaan muutokseen. Vuosi alkoi
nollakorkoymparistssa ja paattyi nopeasti nousseisiin korkoihin. Inflaatio kiihtyi moninkertaisesti

korkotasoa nopeammin.

Kuluttajien reaaliansiot supistuivat nopeasti nousseen inflaation oloissa.

Epavarmuustekijat heijastuivat mm. uusien asuntojen kysynnan heikkenemiseen.

Kiinteistotransaktiot epdjatkuvuuskohdan myota ldahestulkoon pysédhtyivat. Syynd tdhan olivat
korkojen nousu, rahoituksen saatavuuden kiristyminen seka yleisen epavarmuuden lisddntyminen.

Epédjatkuvuuskohdan yhtend valituloksena myods Suomen talous kdantyi tekniseen taantumaan.
Vuoden 2022 kahtena viimeisena kvartaalina bruttokansantuote supistui.

Olosuhteisiin ndhden Investors Housen vuosi 2022 oli varsin hyva. Operatiivinen tulos oli odotusten
mukainen. Laaja tulos parani selvasti.

Investors Housen kannalta tdrkedd vuonna 2022 oli mm. yhteisyritys Apitaren
toiminnan kédynnistyminen tammikuun alussa seké yleisesti vuokraustoiminnan hyva taso.

Vuoden lopussa muutamia asuntoja lukuun ottamatta kaikki konsernin tilat olivat vuokrattuna.
Inflaatiokehitys mahdollisti huomattavat vuokrankorotukset, jotka menivat varsin hyvin lapi

muuttuneissa oloissa.

Kiinteistokohteiden hinnoittelu haki uutta tasoa uudessa ymparistossa. Investors House oli
maltillinen. Katsoimme ldpi kymmenid mahdollisia hankkeita, joista yksi eli Infonian kauppa
toteutui kesalla 2022.

Yhtion molemmat segmentit — Palvelut ja Kiinteistot — olivat voitolliset. Kiinteistot -segmentin

kehityskohteiden arvonnousu enemman kuin kompensoi omistettujen kiinteistdjen arvon laskun.

Palveluiden osuus liikevaihdosta ylitti kiinteistdjen vuokratuottojen osuuden. Yhtion tuotot
jakautuvat useaan ldhteeseen, mika on riskienhallinnallisesti perusteltua.

Yhtion omavaraisuusaste ja likviditeetti olivat totuttuun tapaan vahvat. Yhtido on valmis
investoimaan kasvuun, kun se katsoo ajan ja kohteiden olevan oikeat.

Osakkeenomistajan kannalta yhtio parjasi epdjatkuvuuskohdassa kohtuullisen hyvin. Osakkaan
arvonmuutoksesta ja osingosta muodostuva kokonaistuotto oli selkedsti positiivinen.

Hallitus esittdd, ettd yhtio jatkaa kasvavien osakekohtaisten osinkojen maksamista osakkaille
nyt kahdeksatta perakkdistd vuotta. Yhtio on ilmaissut halunsa kehittyad ns osinkoaristokraatiksi,
mika tarkoittaa 10 perdkkdisen vuoden ajan kasvaneita osinkoja.

Investors House
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YHTEENVETO TILIKAUSI 2022 (VERTAILUKAUSI 2021)

Yhtio myi Q4 2021 suurimman osan asunto- ja toimitilakannastaan kahdella kaupalla. Vuoden 2022
aikana yhtio kaytti vapautuneita padomia maltillisesti seuraaviin kohteisiin:

Kiinteisto-segmentilla Investors Housen osakkuusyhtio Apitare aloitti toimintansa vuoden alussa.
Investors House omistaa 1/3 yhtiostd, joka omistaa ja vuokraa 17.600 m2 kiinteistokokonaisuutta
Jyvaskyldssa.

Kehitystoiminnassa Tikkurilan Neilikkatien asemakaava vahvistui. Uutta
asuntorakennusoikeutta syntyi noin 10.000 kerrosneliometrid. Rakennusoikeuden arvo
vahennettyna kaupungille suoritettavalla maankdyttomaksulla paransi tulosta.

Palveluliiketoiminnassa toteutettiin Infonia Oy:n hankinta sekd maksettiin 2021 hankitun Juhola
Asset Managementin loppukauppahinta. Molemmat yhtiot toimivat kiinteistovarallisuudenhoidon
alalla ja hallinoivat yhteensa yli 1,5 miljardin euron arvoista kiinteistovarallisuutta Suomessa.

Yhtio  toteutti  katsauskaudella  ylimaardaisen 1,00 € / osake varojen jaon
osakkeenomistajilleen. Tarkoitus oli palauttaa osakkeenomistajille se padoma, jota
syksyn 2021 huomattavien kiinteistomyyntien jdlkeen ei arvioitu tarvittavan tulevassa
liiketoiminnassa, ja joka aikaisempia vuosia enemman painottuu vdhdn pddomaa sitovaan

palvelu- ja kehitystoimintaan.

Katsauskauden padttyessda omavaraisuusaste oli merkittavastd varojenjaosta huolimatta vahva
ollen 60 % (58 %). My0s likviditeetti oli vahva ollen ldhes ¥4 konsernin markkina-arvosta.

Yhtion muun sijoituskiinteistdkannan arvo laski noin 0,7 M€ (- 3%). Viimeisen 18 kk:n aikana yhtic
on kirjannut noin 10 %:n arvonlaskut kiinteistokantaansa.

Kauden paittyessa yhtion sijoituskiinteistdjen vuokrausaste oli noin 99 % sen solmittua uusia
toimitilojen vuokrasopimuksia Q4 2022 aikana.

Myyntien jdlkeen yhtion operatiivinen tulos oli 1,8 M€ mika oli selvésti vertailukautta (2,8 M€)
heikompi.

Yhtion koko tulos kasvoi huomattavasti ollen 3,2 M€ (-0,8 M€). Kasvuun vaikuttivat
positiivisesti jatkuvien toimintojen tulos sekd kehitystoiminta ja heikentavasti olemassa olevan
kiinteistokannan arvojen alaskirjaus sekd ajanmukaistuskulut.

Konsernin strategian yksi elementti on tuottojen ennustettavuus. Katsauskaudella noin 88
% konsernin  vuokraus- ja  palvelutuotoista oli jatkuviin = sopimuksiin
perustuvia.  Kannattavuusmielessd tarkeda on, ettd jatkuvat tuotot ylittivat operatiiviset kiinteat
kulut noin 20 %:lla.

Investors Housen henkilostorahastoon kuuluvat kaikki konsernin palveluksessa olevat henkil6t.
He kaikki ovat henkilostorahaston kautta my0s Investors Housen osakkaita. Vuoden 2022
tuloksen perusteella henkilostorahastoon maksettava palkkio on noin 60 % maksimipalkkiosta.

Investors House
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LAHIAJAN RISKIT JA EPAVARMUUSTEKIJAT
Vendjd ja turvallisuuspolittiinen tilanne

Yhtiolla ei ole liiketoimintaa eikd suoria sidoksia Vendjdlle. Mahdolliset Vendjaan kohdistuvat
taloudelliset pakotteet eivat suoraan vaikututa yhtioon. Epésuorasti pakotteilla ja
turvallisuuspoliittisella tilanteella on vaikutus yleiseen toimintaymparistoon.

Muut tekijit ennallaan

Rahoitusjarjestelman kiristyvat padomavaateet ja kasvava regulaatio voivat rajoittaa pankkien

luotonantoa, milla voi olla negatiivisia vaikutuksia kiinteistomarkkinaan.
Yleinen korkotaso voi nousta, mika voi vaikuttaa rahoituksen hintaan.

Nopeasti noussut inflaatio jatkuessaan voi vaikuttaa kustannustason nousuun, mitd
vuokrasopimusten indeksiehdot tosin kompensoivat.

Yhtion omistamien kiinteistdjen vuokrausaste voi vaihdella ja palveluliiketoiminnan asiakassuhteet

voivat muuttua.

OHJEISTUS

Investors House oheistaa vuodelle 2023 tilikauden tulosta aikaisemman operatiivisen tuloksen
(Epra) sijaan.

Investors House arvioi vuoden 2023 tuloksen olevan samalla tasolla kuin vuoden 2022 tulos.

KATSAUSKAUDEN TULOS (VERTAILUKAUSI 2021)

Konsernin laaja tulos oli 3,2 M€, mikéd on selvasti vertailukautta parempi (-1,1 M€). Molemmat
segment olivat kannattavia. Erityinen merkitys tulokseen syntyi kehitystoiminnassa, jossa
Tikkurilan Neilikkatien rakennusoikeus vahvistui.

Katsauskauden operatiivinen tulos oli 1,8 M€ ja oli sellaisena selvésti heikompi kuin
vertailukaudella (2,8 M€). Ennakoitu operatiivisen tuloksen lasku oli seurausta vuoden 2021 lopussa
toteutetuista mittavista kiinteistomyynneista.

Konsernin tulokseen on yhdistetty yli 50 %:sti omistetut tytaryhtiot. Osakkuusyhtididen tulos on
yhdistetty konsernin tuloslaskelmaan yhdelld rivilla kohtaan “Osuus osakkuus- ja yhteisyritysten
tuloksesta”. Osakkuusyhtidita olivat 33 %:mn omistusosuudella Jyvaskylan Kukkula -hankkeeseen
liittyvat Apitare Oy ja Jyvaskylan Kukkulan Kehitys Oy.

Investors House
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PAAOMARAKENNE JA RAHOITUS

Yhtion pyrkimyksend on laajentaa ja monipuolistaa rahoituspohjaansa seka erityisesti hallita

rahoitusta koskevat riskit riittdvan omavaraisuusasteen ja korkosuojauksen keinoin.

Konsernin omavaraisuusaste oli 60 % (58 %). Omavaraisuusasteen strateginen tavoitetaso on 45 %,
minka yldpuolella se on pidetty viimeisen 32 kvartaalin ajan.

Omavaraisuusaste (%)

30
20
10

0

D @ © A A b D O Q

AR R IR I S A A R A AR A A
bﬁl ,1,’1« 'b:\' ,»’\/ v ,L’L b:‘v ,.»’\/ b:l’ ,,L:\z b:]’ ,.1:1/ b"lz ,\:‘v b:]' "1:1’ b"‘b
[0S AN o A o LA N s LA A« LN o SR o LN o -SN o L AN o -SRI o LONY o . o SO o

T oteuma Tavoite ja kovenentti

Konsernin emoyhtié on solminut rahoittajapankin kanssa konsernia koskevan omavaraisuus -
kovenantin, joka on yhdenmukainen yhtion strategisen tavoitteen eli vahintadn 45 %mn
omavaraisuusasteen kanssa. Konserni on tayttanyt rahoitusehdot jokaisella kvartaalilla.

Konsernin taseen loppusumma oli 54,5 M€ (63,0 M€). Konsernin oma padoma yhteensd oli 32,5 M€
(36,4 ME€) ja vieras padoma yhteensa 21,9 M€ (26,6 M€).

Konsernin vieraan paaoman rahoitus muodostuu emoyhtion lainoista, omistettujen asunto- ja

kiinteistoyhtididen lainoista ja yritystodistuksista.

INVESTOINNIT JA MYYNNIT

Katsauskauden aikana yhtio hankki omistukseensa kiinteistovarallisuudenhoitoyhtié Infonia
Oy:n seka myi yksittdisid asuinhuoneistoja.

VUOKRAUSTOIMINTA

Yhtio jatkoi asuin- ja kaupallisten kiinteistdjen vuokraustoimintaa tavoitteena vakaa
vuokrakassavirta. Yhtion sijoituskiinteistdjen vuokrausaste, johon on laskettu suoraan ja valillisesti
omistettujen kiinteistdjen kayttoasteet, oli vakaa ja oli erinomaisella tasolla ollen katsauskauden
lopussa 99 %.

Investors House
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INVESTORS HOUSEN JOHTO

Investors Housen hallitus valittiin yhtiokokouksessa huhtikuussa 2022. Hallitus muodostuu
kuudesta jasenestd, jotka ovat Tapani Rautiainen (puheenjohtaja), Taina Ahvenjarvi
(varapuheenjohtaja), Joonas Rautiainen, Mikko Larvala, Petri Roininen ja Vesa Lipsanen.

Kaikkijasenet ovat yhtiosta riippumattomia pl. Petri Roininen, joka toimii yhtion toimitusjohtajana.

Kolme jasenta eli Taina Ahvenjarvi, Mikko Larvala ja Vesa Lipsanen ovat merkittavista
osakkeenomistajista riippumattomia. Hallituksen puheenjohtajana on toiminut Tapani Rautiainen
vuoden 2015 alusta alkaen.

Investors Housen toimitusjohtajana on toiminut vuoden 2015 alusta diplomi-insin6ori Petri
Roininen. Toimitusjohtajan tehtdvana on johtaa yhtion operatiivista toimintaa yhtion strategian ja
hallituksen ohjeiden mukaisesti seka valmistella esitykset strategiasta samoin kuin investoinneista
ja myynneista.

Konsernin johtoryhmaén jasenia olivat toimitusjohtajan lisdksi katsauskauden lopussa Juhola Asset
Management Oy:std vastaavat Aleksi Aitala ja Tommi Juhola, Investors House Rahastot Oy:sta ja
Investors House Kiinteistovarallisuudenhoito Oy:std sekd asunnoista vastaava Antti Lahtinen seka
talousjohtaja Harri Valo.

Investors Housen tilintarkastajana toimi KPMG vastuullisena tilintarkastajana KHT Timo Nummi.

OSAKE JA OSAKKEENOMISTAJAT

Katsauskauden paattyessa yhtiolld oli yhteensa 6.389.096 osaketta, joista ulkona oli yhteensa
6.388.227 osaketta ja yhtion hallussa 869 osaketta. Yhtion hallituksella on yhtidkokouksen antama

valtuutus omassa hallussa olevien osakkeiden kayttamiseen.

Yhtiolla oli 31.12.2022 Euroclear Finlandin yllapitiman osakasrekisterin mukaan 2.667 osakasta.

Osakasmaara on kasvanut vuoden 2022 aikana 306 osakkaalla eli 13 %.

Investors House
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Suurimmat osakkeenomistajat 31.12.2022 olivat seuraavat:

Nimi

MAAKUNNAN ASUNNOT OY
ROYAL HOUSE OY

CORE CAPITAL OY

OWH-YHTIOT

GODOINVEST OY

JAM HOLDING OY

NORDEA HENKIVAKUUTUS SUOMI OY
GRONROOS MARI ANNE

HEKHOLM OY

SIJOITUSRAHASTO INVESTORS NORDIC SMALL CAP
SKOGMAN BO BORJE RAGNAR
GRONROOS NINO HENRY JUHA
GRONROOS KAIJA KAARI

SALSTE TUOMAS MATTI JUHANA
RAKENNUSLIIKE SULO LIPSANEN OY
SELINHEIMO RISTO PERTTI JUHANI
KALAJA OLLI JUHANI

JANERCON OY

KOIVISTOINEN JUKKA ANTERO
PAKKANEN ANNELI ELISABETH

Suurimmista osakkeenomistajista:

Kpl %
1756771 27,50
1139149 17,83

910 225 14,25
272 498 4,27
256 493 4,01
103991 1,63
100 000 1,57
86 956 1,36
80 000 1,25
62310 0,98
60 000 0,94
40 000 0,63
31259 0,49
28 765 0,45
27989 0,44
26 935 0,42
26 317 0,41
24 833 0,39
24 833 0,39
24 000 0,38

Maakunnan Asunnot Oy on hallituksen puheenjohtaja Tapani Rautiaisen vaikutusvaltayhteiso.

Royal House Oy on hallituksen puheenjohtaja Tapani Rautiaisen maardysvaltayhteiso.

Core Capital Oy on toimitusjohtaja ja hallituksen jasen Petri Roinisen méaaraysvaltayhteiso.

JAM Holding Oy on johtoryhmaén jasenten Aleksi Aitala ja Tommi Juhola vaikutusvaltayhteiso.

Rakennusliike Sulo Lipsanen Oy on hallituksen jasen Vesa Lipsasen maaraysvaltayhteiso.

Yhtiokokous 27.4.2022 valtuutti hallituksen paattimaan enintaan 5.000.000 osakkeen osakeannista

ja 600.000 oman osakkeen hankkimisesta.

Yhtion hallussa oli 31.12.2022 yhteensd 869 omaa osaketta.

Hallitus esitti maaliskuussa yhteensd 0,29 €/osake osingon jakamista kahdessa erdssd minka

varsinainen yhtiokokous 27.4.2022 hyvaksyi. Ensimmainen era maksettiin toukokuussa ja toinen

syyskuussa.

Investors House
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Vuoden 2022 tuloksen perusteella hallitus esittda huhtikuussa 2023 kokoontuvalle
yhtiokokoukselle 0,31 €/osake osingon maksamista yhdessd tai useammassa erdssd. Taman

toteutuessa vuosi 2023 tulee olemaan kahdeksas perdkkadinen kasvavan osingon vuosi.

Osakekohtainen osinko (€)

0,35

' 0,31

0,30

"

0
27
025 ..
0,25 0,23
0,21 g
0,19
0,20 017 o e
ois ..
0,70
0,10
0,05
0,00

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
ehdotus

Perusosingon ohella yhtio on jakanut osakkeille varoja vuosina 2019 ja 2020 ensisijassa
osakkuusyhtion osakkeiden muodossa seka katsauskauden 2021 paattymisen jalkeen Q1 2022 rahan

muodossa.

Varojen jako osakkaille perusosingon lisdksi (€)
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Investors Housen osakkeella on Nordea Pankki Suomi Oyj:n tarjoama markkinatakauspalvelu.

Hallitus on myontanyt yhteensa 955.000 osakkeen optio-ohjelmat, joista 930.000 osakkeen osalta

toimitusjohtaja Petri Roiniselle pitkdn aikavélin kannustimena. Naistd 250.000 osakkeen ohjelman

Investors House
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sisdltd ja ehdot julkaistiin 29.12.2017 tiedotteella ja tdydennettiin 24.4.2018 tiedotteella.
Toimitusjohtaja tai maardysvaltayhteisonsa on merkinnyt Q4 2021 - H1 2022 aikana kaikki
optio- ohjelman mukaiset 250.000 osaketta.

Toisen 680.000 osakkeen optio-ohjelman sisalto on tiedotettu 17.8.2020.

RAPORTOINTIKAUDEN JALKEISET TAPAHTUMAT

Yhtio tiedotti 19.1.2023 osakkuusyhtididensa Apitare Oy:n ja Jyvaskylan Kukkulan
Kehitys Oy:n saavuttaneen neuvottelutuloksen Keski-Suomen Hyvinvointialueen kanssa
Kukkula-sopimusten muuttamisesta. Neuvottelutulosta kasitellddan osapuolten

paattavissa elimissa H1 2023 aikana.

LAHIPIIRIKAUPAT

Ei lahipiirikauppoja.

Helsinki 17.3.2023
Investors House Oyj

Hallitus

Investors House
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TALOUDELLISTA KEHITYSTA KUVAAVAT TUNNUSLUVUT

1000 € 2022 2021 *)
Liikevaihto 7 603 9764
Liiketulos 4256 -825
% liikevaihdosta 56,0 -8,4
Tulos ennen veroja 4017 -1440
% liikevaihdosta 52,8 -14,7
Tilikauden tulos 3222 -1112
% liikevaihdosta 42,4 -11,4
Oman paaoman tuotto % 9,4 -3,0
Sijoitetun padaoman tuotto % 8,2 -1,2
Omavaraisuusaste % 58,9 57,8
Bruttoinvestoinnit sijoituskiinteistoihin 487 631
% liikevaihdosta 6,4 6,5
Henkiloston keskimaardinen lukumaara 38 40
OSAKEKOHTAISET TUNNUSLUVUT 2022 2021 *)
Laimentamaton osakekohtainen tulos, € 0,50 -0,16
Laimennettu osakekohtainen tulos, € 0,50 -0,16
Osakekohtainen oma padoma € 5,03 5,81
Osingot tuhatta € 1818 1636
Osakekohtainen osinko, € 0,31 0,29
Osinko tuloksesta % 62,0 -181,3
Efektiivinen osinkotuotto % 6,5 5,2
Osakekohtainen ylimaarainen pddomanpalautus, € 6 181,00 0,00
Hinta/voitto 9,6 -34,9
Osakkeen kurssikehitys, € 2022 2021
ylin kurssi 7,44 6,22

alin kurssi 4,62 5,36

keskikurssi 5,95 5,78
tilikauden viimeinen kaupantekokurssi 4,80 5,58
Osakekannan markkina-arvo /tuhatta € 30 663 34 492
Osakkeiden vaihdon kehitys kpl 834422 715512
% osakkeiden lukumaarasta 13,3 % 11,8 %
Osakkeiden antioikaistu lukumaara tilikauden lopussa, ulkona olevat 6388227 6181418

Osakkeiden antioikaistu lukumaara keskimaarin tilikaudella, ulkona olevat 6282020 6 088 812

Osinkoihin liittyvien tunnuslukujen laskennassa on kaytetty hallituksen ehdotusta tilikaudelta 2022
jaettavaksi osingoksi. Hallituksen ehdotus osingonjaoksi vuoden 2023 aikana on 0,31 € per osake.

Investors House esittda vaihtoehtoisia tunnuslukuja kuvaamaan liiketoimintansa taloudellista
kehitysta ja parantaakseen vertailukelpoisuutta eri tilikausien vililla. Vaihtoehtoiset eli

11

2020
9465
-1044
-11,0
-2 160
-22,8
-1961
-20,7
-3,9
-11
54,9
2749
29,0
20

2020
-0,37
-0,37
6,26
1606
0,27
-73,0
4,7
0,00
-15,4

2020
6,75
4,64
5,66
5,70

33914
305 204
51%

5949 874
5971431

IFRS-standardeihin perustumattomat tunnusluvut antavat merkittavaa lisatietoa johdolle, rahoittajille

ja sijoittajille. Vaihtoehtoisia tunnuslukuja ei tule pitda IFRS-tunnuslukuja korvaavina mittareina.

EPRA -TUNNUSLUVUT 2022 2021 *)
EPRA Earnings (operatiivinen tulos) tuhatta € 1804 2 833
EPRA Earnings (operatiivinen tulos)/osake € 0,28 0,47
EPRA NAV (nettovarallisuus) tuhatta € 32 609 36 435

2020

2108
0,35
38 507

Investors House
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EPRA NAV (nettovarallisuus)/ osake € 5,10 5,89 6,23
EPRA NRV (nettovarallisuus) tuhatta € 39821 50 791 44 828
EPRA NRV (nettovarallisuus)/ osake € 6,23 8,22 7,53
EPRA NTA tuhatta € 26 188 30777 35249
EPRA NTA/ osake € 4,10 4,98 5,92
EPRA NDV tuhatta € 26 626 31119 34 440
EPRA NDV/ osake € 4,17 5,03 5,79
EPRA Earnings (operatiivinen tulos) tuhatta € 2022 2021 *) 2020
Emoyhtion omistajille kuuluva tilikauden tulos IFRS-tuloslaskelman mukaz 3213 -975 -2195
-/+ Voitot/tappiot sijoitusten ja kiinteistdjen arvonmuutoksista -2 656 2479 841
+ Ajanmukaistamisinvestoinnit 446 297 509
-/+ Muut ei-operatiiviset erat 192 251 550
-/+ Pddomaosuusmenetelmalld yhdisteltdvien ei-operatiiviset erat 0 0 3457
-/+ Nettovoitot/-tappiot sijoitusten ja kiinteistjen myynneista 184 1821 -7
-/+ Nettovoitot/-tappiot vaihto-omaisuuskiinteistéjen myynneista 0 0 0
+/- Edelld esitetyista eristd syntyneet tilikauden tulokseen perustuvat ver« -69 -354 -352
-/+ Rahoitusinstrumenttien kdyvan arvon muutokset 0 -36 27
+/- Edella esitetyista eristd syntyneet laskennalliset verot 512 -511 -267
-/+ Maaraysvallattomien omistajien osuuksien oikaisu -18 -139 -455
EPRA Earnings (operatiivinen tulos) 1804 2833 2108

EPRA Earnings per share = EPRA Tulos

(osakekohtainen operatiivinen tulos)

Katsauskauden osakkeiden lukumaaran painotettu keskiarvo

EPRA NAV (nettovarallisuus) tuhatta € 2022 2021 *) 2020
Emoyhtion osakkeenomistajille kuuluva oma padoma 32113 35 896 37 253
-/+ Rahoitusinstrumenttien kdypa arvo 0 5 41
+ Kiinteistdjen kdypdan arvoon arvostamisesta syntynyt lask. verovelka 306 344 660
-/+ padomaosuusmenetelmalld yhdisteltdvien ylldolevat erat 190 190 553
EPRA NAV (nettovarallisuus) tuhatta € 32 609 36 435 38 507
EPRA NRV (nettovarallisuus) tuhatta € 2022 2021 *) 2020
EPRA NAV 32609 36 435 38 507
+ Palveluiden kadypa arvo * 6410 14 356 6321
EPRA NRV (nettovarallisuus) tuhatta € 39019 50791 44 828

*) 2021 lukuihin on oikaistu vaihto-omaisuuskiinteistdjen yhdistelyssa tapahtuneen virheen korjaus, ks s. 57

**) Palveluiden kayvan arvon on maarittanyt Translink Corporate Finance Oy

EPRA NTA tuhatta € 2022 2021 *) 2020
Emoyhtion osakkeenomistajille kuuluva oma padaoma 32113 35896 37 253
-/+ Rahoitusinstrumenttien kaypa arvo 0 5 41
+Kiinteistojen kaypaan arvoon arvostamisesta synt. lask. verovelka (50 %) 153 172 330
+po- yhdisteltavien ylldolevat erat 95 95 471

Investors House
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- liikearvo -6 289 -4777 -2.813
-aineettomat omaisuuserat -686 -614 -33
EPRA NTA tuhatta € 25386 30777 35249
EPRA NDV tuhatta € 2022 2021 *) 2020
Emoyhtion osakkeenomistajille kuuluva oma padoma 32113 35 896 37 253
- liikearvo -6 289 -4777 -2 813
EPRA NDV tuhatta € 25 824 31119 34 440

*) 2021 lukuihin on oikaistu vaihto-omaisuuskiinteistojen yhdistelyssa tapahtuneen virheen korjaus.
Oikaisusta tarkemmin sivulla 57.

TILIKAUDELLA 2020 KAYTTOONOTETUT UUDISTUNEET EPRA-TUNNUSLUVUT

Eurooppalaisten listattujen kiinteistdyhtididen jarjesté EPRA on korvannut kiinteistéyhtididen
nettovarallisuuslaskennassa kaytetyt EPRA NAV ja EPRA NNAV -tunnusluvut 1.1.2020 alkaen kolmella
uudella tunnusluvulla: EPRA NRV (Net Reinstatement Value), EPRA NTA (Net Tangible Assets)

ja EPRA NDV (Net Disposal Value).

EPRA NRV:n tarkoitus on maarittaa kustannus, jolla yhtion nettovarat ja liiketoiminnot voitaisiin
hankkia raportointipdivana. EPRA NTA madrittda yhtion aineellisen omaisuuden nettoarvon
raportointipdivand. EPRA NDV:n tarkoitus on maarittda osakkeenomistajille jdavat nettovarat, jos koko
omaisuus realisoitaisiin hallitusti.

Investors House on aiemmin raportoinut ns. vaihtoehtoisena tunnuslukuna EPRA NAV:in.

Investors House on ottanut kayttoon uusista tunnusluvuista EPRA NRV:n. Yhtion kdsityksen mukaan se
antaa sijoittajille parhaan informaation yhtion nettovarallisuudesta, koska kyseinen tunnusluku
mahdollistaa myds Palvelut -segmentin liiketoimintojen ja muiden aineettomien omaisuuserien
arvostamisen kdypaan arvoon. Liiketoimintojen ja muiden aineettomien omaisuuserien kayvan arvon
maarittaminen tehdaan ulkopuolisen, riippumattoman arvonmaarittdjan toimesta.

Yhtio raportoi tilinpaatoksessaan osana tunnuslukuja myés EPRA NTA:n ja EPRA NDV:n.

Investors House
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TUNNUSLUKUIJEN LASKENTAKAAVAT

Tulos
Oman pddoman tuotto % = *100
Oma pddoma (painotettu keskiarvo) + maardysvallattomien osuus

Tulos ennen veroja + rahoituskulut
Sijoitetun padoman tuotto % = *100
Taseen loppusumma - korottomat velat (painotettu keskiarvo)

Oma pddoma + maardysvallattomien osuus
Omavaraisuusaste % = *100
Taseen loppusumma - saadut ennakot

Emoyhtion omistajille kuuluva tulos
Osakekohtainen tulos =

Tilikauden aik. ulkona olleiden osakk. [km painotettu keskiarvo

Emoyhtion omistajille kuuluva oma paaoma
Osakekohtainen oma padoma =

Osakkeiden laimentamaton lukumaéra tilinpadtospaivana

Osinko/osake x ulkona olleiden osakkeiden maara tilinpaatospaiv.
Osingot tuhatta € =

1000

Tilikauden osingonjako
Osakekohtainen osinko =

Osakkeiden laimentamaton maara tilinpadtospdivana

Osinko
Osinko tuloksesta % = *100
Tulos

Osakekohtainen osinko
Efektiivinen osinkotuotto % = *100
Tilikauden paatoskurssi

Tilikauden paatoskurssi

Hinta / Voitto eli P/E -luku =
Osakekohtainen tulos

Osakekannan markkina-arvo = Osakkeiden laimentamaton maara x tilinpdatospaivan kurssi

Osakkeen vaihtomaara tilikauden aikana

Osakkeiden vaihdon kehitys = *100
% lukumaarasta Osakkeiden laimentamaton keskimaardinen lukumaara
Bruttoinvestoinnit = Hankitut sijoituskiinteistot + Aktivoidut kiinteistokehityskulut +

Ajanmukaistusinvestoinnit

Investors House
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KONSERNIN LAAJA TULOSLASKELMA

Liikevaihto
Vuokratuotot ja kdyttokorvaukset
Hallintopalkkiotuotot

Kulut
Yllapitokulut

Nettotuotto

Kiinteistdjen luovutusvoitot/-tappiot
Voitto /tappio kdypdan arvoon arvostamisesta
Poistot ja arvonalentumiset

Myynnin ja markkinoinnin kulut
Hallinnon kulut

Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut
Osuus osakkuusyritysten tuloksesta
Liikevoitto

Rahoitustuotot

Rahoituskulut

Rahoituserat (netto)

Tulos ennen veroja

Tuloverot

Tilikauden tulos

Tilikauden laaja tulos yhteensa

Tilikauden tuloksen jakautuminen emoyhtion

osakkeenomistajille
Madraysvallattomille omistajille

Tilikauden laajan tuloksen jakautuminen emoyhtion

osakkeenomistajille
Maardysvallattomille omistajille

Emoyhtion omistajille kuuluvasta tuloksesta

laskettu osakekohtainen tulos (€ per osake esitettyna):

Laimentamaton
Laimennusvaikutuksella oikaistu

*) 2021 lukuihin on oikaistu vaihto-omaisuuskiinteistjen yhdistelyssa tapahtuneen virheen

korjaus. Oikaisusta tarkemmin sivulla 57.

TILINPAATOS 2022
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Viite 1.1.-31.12.2022 1.1.-31.12.2021
1000 € 1000 €

3309 3877

4294 5887

1,2 7603 9764

3 -4 696 -5962

2907 3802

4 -184 -1769

5 11 2241 -2 826

12 -61 -700

-23 -37

6 -1023 -1041

7 -162 -112

14 561 1858

4256 -825

8 246 84

8 -485 -699

-239 -615

4017 -1440

9 -795 328

3222 -1112

3222 -1112

3213 -975

9 -137

3213 -975

9 -137

10 0,50 -0,16

10 0,50 -0,16

Investors House
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KONSERNITASE Viite 31.12.2022 31.12.2021
1000 € 1000 €

VARAT

Pitkdaikaiset varat

Liikearvo 12 6 289 4777
Aineettomat hyodykkeet 13 686 614
Aineelliset hyodykkeet 13 25 58 277
Sijoituskiinteistot 11 25 28 881 25989
Osuudet osakkuus- ja yhteisyrityksissa 14 1306 745
Muut sijoitukset 14 0 0
Muut pitkdaikaset varat kuin vaihto-omaisuus ja saamiset 37 220 32402
Vaihto-omaisuuskiinteistot 11 5725 7 485
Vaihto-omaisuus 5725 7 485
Muut saamiset 14 3319 3728
Laskennalliset verosaamiset 17 876 665
Pitkdaikaiset saamiset 4195 4393
Saamiset osakkuusyrityksilta 14 0 0
Lyhytaikaiset sijoitukset 15 72 78
Myyntisaamiset ja muut saamiset 15 1507 1211
Rahavarat 16 6543 17 399
Lyhytaikaiset varat 8122 18 688
Varat yhteensa 55 262 62 968
OMA PAAOMA

Osakepadoma 19 2556 2 556
Ylikurssirahasto 19 7 7
Sijoitetun vapaan oman padaoman rahasto 19 19 868 24 996
Kertyneet voittovarat 19 9682 8 337
Emoyhtién omistajille kuuluva oma padoma yhteensa 32113 35 896
Maardysvallattomien omistajien osuus 425 475
Oma padoma yhteensa 32538 36 371
VELAT

Laskennalliset verovelat 17 1183 446
Rahoitusvelat 1821 22 25 16 553 18 512
Muut velat 18 742 380
Pitkaaikaiset velat 18478 19338
Rahoitusvelat 1821 22 25 2195 3270
Ostovelat ja muut velat 20 21 2 006 3419
Tilikauden verotett. tuloon perust. verovelat 20 45 570
Lyhytkaikaiset velat 4246 7 259
Velat yhteensa 22724 26 597
Oma padoma ja velat yhteensa 55 262 62 968

*) 2021 lukuihin on oikaistu vaihto-omaisuuskiinteistéjen yhdistelyssa tapahtuneen virheen
korjaus. Oikaisusta tarkemmin sivulla 57.

Investors House
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LASKELMA KONSERNIN OMAN PAAOMAN MUUTOKSISTA

TILINPAATOS 2022

1000 €
Osake- | Viikurssi- | o op | Kertyneet | onsa
Viite | paaoma| rahasto voittovarat
Oma pddoma 1.1.2022 19 2 556 7| 24 996 8337| 35896
Laaja tulos
Tilikauden tulos 3213 3213
Muut laajan tuloksen erat
Tilikauden laaja tulos yhteensa 3213 3213
Liiketoimet omistajien kanssa
Osingonjako -6 181 -1818 -7 999
Omien osakkeiden hankinta 0
Osakeperusteiset liiketoimet 1000 1000
Liilketoimet maaraysvall. kanssa 53 -50 3
Liiketoimet omistajien kanssa yhteensa -5128 -1 868 -6 996
Emoyhtion omistajille kuuluva
oma pddoma 31.12.2022 2 556 7| 19 868 9682 32113
Madraysvallatt. omistajien osuus 1.1. 475
Muut muutokset maaraysvallat.osuuksissa -59
Osuus tilikauden tuloksesta 9
Maaraysvallatt. omistajien osuus 31.12. 425
Oma padoma 31.12.2022 yhteensa 32538
C').s"ake- Vlikurssi-| ¢\ op Ke.rtyneet Yhteensi
Viite | pddoma | rahasto voittovarat
Oma pddoma 1.1.2021 19 2 556 7| 23 667 11023| 37253
Laaja tulos
Tilikauden tulos -975 -975
Muut laajan tuloksen erat
Tilikauden laaja tulos yhteensa -975 -975
Liiketoimet omistajien kanssa
Osingonjako -1636 -1636
Omien osakkeiden hankinta 0
Osakeperusteiset liiketoimet 1329 -6 1323
Liiketoimet maaraysvall. kanssa -69 -69
Liiketoimet omistajien kanssa yhteensa 1329 -1711 -382
Emoyhtion omistajille kuuluva
oma padoma 31.12.2021 2 556 7| 24 996 8337| 35896
Madaraysvallatt. omistajien osuus 1.1. 1017
Muut muutokset maaraysvallat.osuuksissa -405
Osuus tilikauden tuloksesta -137
Maaraysvallatt. omistajien osuus 31.12. 475
Oma padoma 31.12.2021 yhteensa 36 371

*) 2021 lukuihin on oikaistu vaihto-omaisuuskiinteistojen yhdistelyssa tapahtuneen virheen

korjaus. Oikaisusta tarkemmin sivulla 57.

Investors House
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KONSERNIN RAHAVIRTALASKELMA (1000 €)

Liiketoiminnan rahavirrat:
Tulos ennen veroja

Oikaisut

Kayttopadoman muutokset
Maksetut korot

Saadut korot
Saadut/maksetut verot
Liiketoiminnan nettorahavirta

Investointien rahavirrat:

Investoinnit kiinteistdihin

Investoinnit osakkuus- ja yhteisyrityksiin

Investoinnit aineellisiin hyodykkeisiin

Sijoitus- ja vaihto-omaisuuskiinteistéjen myynnit

Muut sijoitukset

Tytaryhtididen hankinta hankituilla rahavaroilla vahennettyna
Tuotot osakuus- ja yhteisyrityksista

Annetut lainat osakkuusyhtidille

Investointien nettorahavirta

Rahoituksen rahavirrat:

Lainojen nostot

Lainojen takaisinmaksut

Liiketoimet maardysvallattomien omistajien kanssa
Omien osakkeiden hankinta / osakeanti

Emoyhtidn omistajille maksetut osingot
Rahoituksen nettorahavirta

Rahavarojen muutos lisdys(+) / vihennys(-)
Rahavarat tilikauden alussa
Rahavarat tilikauden lopussa

TILINPAATOS 2022

Liite 1.1.-31.12.2022

1.1.-31.12.2021

4017 -1440

1 -2747 3442
2 -763 855
-485 -699

246 84

-827 -97

-559 2145

3 648 -4 492
0 0

0 -20

814 32493

362 -1

-2017 -2176

0 617

-100 -2 800

-293 23 621

4 469 13 827

-6 952 -24121

-101 -291

579 672

-7 999 -1636

-10 004 -11 549

-10 856 14 217

17 399 3182

6 543 17 399

Investors House
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TILINPAATOS 2022

Rahavirtalaskelman liitetiedot

1.

¥)

Oikaisut tilikauden tulokseen
Kayvan arvon muutokset
Luovutusvoitot/-tappiot

Osuus osakkuusyhtididen tuloksesta
Poistot

Muut oikaisut

Rahoitustuotot ja -kulut

Oikaisut yhteensa

Kdyttopddoman muutokset

Myyntisaamisten ja muiden saamisten muutos
Ostovelkojen ja muiden velkojen muutos
Kayttopadoman muutokset yhteensa

Investoinnit sijoitus- ja vom-kiinteist6ihin

Kiinteistéjen hankintameno

Ostettujen yhtididen hankintahetken rahavarat
Apporttina maksettu oman pddoman korotus/ sijoitukset
Investoinneista johtuvat rahavirrat hankittujen yritysten
rahavaroilla vihennettyna

-2241
184
-561
61

-196
-2747

-296
-467
-763

2 826
1769
-1 858
700

3442

-117
972
855

-4 492

-4 492

2021 lukuihin on oikaistu vaihto-omaisuuskiinteistdjen yhdistelyssa tapahtuneen virheen korjaus.

Oikaisusta tarkemmin sivulla 57.

Investors House
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KONSERNITILINPAATOKSEN LIITETIEDOT

KONSERNITILINPAATOKSEN LAADINTAPERIAATTEET

KONSERNIN PERUSTIEDOT

Investors House Oyj on suomalainen julkinen osakeyhtio, Oyj, jonka kotipaikka on Helsinki ja rekisteroity osoite
Veturitie 11 T 152, 00520 Helsinki, Suomi.

Investors House Oyj on kiinteistdjen, kiinteistdosakkeiden, sekd asunto-osakkeiden omistamiseen, hallintaan ja
vuokraamiseen seka niihin liittyvien muiden palveluiden tuottamiseen erikoistunut yhtio.

Investors House Oyj:n hallitus on hyvaksynyt kokouksessaan taman tilinpaatoksen julkistettavaksi. Suomen
osakeyhtidlain mukaan osakkeenomistajilla on mahdollisuus hyvaksya tai hylata tilinpaatds sen julkistamisen
jalkeen pidettavassa yhtiokokouksessa. Tilinpdatdksen jaljennds on saatavissa yhtion rekisterdidysta osoitteesta
tai yhtion kotisivuilta osoitteesta www.investorshouse.fi.

LAATIMISPERIAATTEET

Konsernitilinpadtods on laadittu kansainvélisten tilinpdatosstandardien (International Financial Reporting
Standards, IFRS) mukaisesti ja sitd laadittaessa on noudatettu 31.12.2022 voimassa olevia |IAS- ja IFRS-
standardeja seka SIC- ja IFRIC-tulkintoja. Kansainvalisilla tilinpaatosstandardeilla tarkoitetaan Suomen
kirjanpitolaissa ja sen nojalla annetuissa sdanndksissa EU:n asetuksessa N:o 1606/2002 sdddetyn menettelyn
mukaisesti EU:ssa sovellettaviksi hyvaksyttyja standardeja ja niista annettuja tulkintoja.
Konsernitilinpadtoksessa liitetiedot ovat myds suomalaisten, IFRS-sddnnoksia taydentavien, kirjanpito- ja
yhteisdlainsdddannon vaatimusten mukaiset. Konserni noudattaa EPRA:n (The European Public Real Estate
Association) suosituksia.

Konsernin toiminta- ja esittamisvaluutta on euro. Konsernitilinpaatods perustuu alkuperaisiin hankintamenoihin
lukuun ottamatta sijoituskiinteistdja, kdypaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavia rahoitusvaroja seka
johdannaissopimuksia, jotka on arvostettu kdypaan arvoon. Kaikki luvut on pyoristetty, joten yksittaiset luvut
voivat poiketa esitetystd summasta. Kohdissa, joissa esitetty informaatio on euroissa, pyoristykset on tehty
lahimpaan euroon. Kohdissa, joissa esitetty informaatio on tuhansissa euroissa, pyoristykset on tehty ldhimpaan
tuhanteen euroon.

IFRS-standardien mukaisen tilinpadtoksen laatiminen edellyttaa tiettyjen keskeisten kirjanpidollisten arvioiden
tekemista. Lisdksi johdon on kdytettava harkintaa. Harkinta vaikuttaa laatimisperiaatteiden valintaan ja niiden
soveltamiseen, raportoitavien varojen, velkojen, tuottojen ja kulujen maaraan samoin kuin esitettaviin
liitetietoihin. Harkinnassaan johto kdyttaa arvioita ja olettamuksia, jotka perustuvat aiempaan kokemukseen ja
johdolla tilinpaatoshetkelld olevaan parhaaseen nakemykseen. Merkittavimmat arvion varaiset seikat liittyvat
sijoituskiinteistojen kayvan arvon maarittamiseen, liilkearvon arvonalentumistestaukseen seka laskennallisten
verosaamisten kirjaamiseen vahvistetuista tappioista. Arviot perustuvat johdon parhaaseen nakemykseen,
mutta on mahdollista, etta toteumat poikkeavat tilinpaatoksessa kdytetyista arvoista.

Tilinpdatos on laadittu perustuen toiminnan jatkuvuuteen. Yhtion hallitus on arvioinut, etta konsernilla on
riittavat taloudelliset resurssit pystydkseen jatkamaan toimintaansa ennakoitavissa olevan ajanjakson.
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TILIKAUDELLA 2022 SOVELLETUT UUDET STANDARDIT JA TULKINNAT

Investors House ei ole ottanut tilikaudella 2022 kadytt66n uusia standardeja tai tulkintoja.

SEGMENTTIRAPORTOINTI
Investors Housella on kaksi segmenttia. Raportoitavat segmentit ovat:
- Kiinteistot-segmentti, jossa harjoitettu liiketoiminta on kiinteistosijoittamista ja -kehittamista.

- Palvelut-segmentti, jossa harjoitetaan kiinteistdvarallisuudenhoitoa, rahastojen hallinnointia, rahoitus-
ja kiinteistojarjestelyja sekd muuta palvelutoimintaa.

Segmenttien tulos raportoidaan liikevoittoon asti. Liikevoiton jalkeen tapahtumat ovat konsernin yhteisia.
Segmenteille kohdistetaan vain tuotot ja kulut, mitka ovat niille suoraan kohdistettavissa. Konsernin myynnin,
markkinoinnin ja hallinnon kulut ovat yhteisia eika niitd kohdisteta segmenteille. Segmenttikohtaisia varoja ja
velkoja ei raportoida eikd seurata erikseen.

KONSOLIDOINTIPERIAATTEET

Konsernitilinpaatos sisdltda emoyhtio Investors House Oyj:n, tytaryritysten, yhteisten toimintojen seka
osakkuus- ja yhteisyritysten tilinpadtokset kultakin 31.12. paattyneelta tilikaudelta. Tilikauden 2022
konsernitilinpdatokseen sisaltyvat tytaryritykset ja yhteiset toiminnot luetellaan liitetiedossa 24, Osakkuus ja
yhteisyritykset liitetiedossa 14.

Yhtio kasittelee yksittdisen kiinteistdinvestoinnin, asunto-osakeyhtion tai kiinteistéyhtion hankinnan
omaisuuseran hankintana. Yksittdisten sijoituskiinteistdinvestointien luokittelu omaisuuserien hankinnoiksi
perustuu nakemykseen, jonka mukaan yksittdinen kiinteistd vuokrasopimuksineen ei muodosta
liilketoiminnallista kokonaisuutta. Kiinteistoliiketoiminta edellyttda kiinteistdjen kehitystoimintaa ja markkinointi
toimenpiteitd, vuokrasuhteiden hoitoa ja uushankintaa. Lisdksi edellytetaan kiinteistojen korjausten ja
perusparannusten johtamista ja organisointia. Omaisuuseriksi luokitelluissa sijoituskiinteistdjen hankinnoissa ei
omistajan hallintaan siirry liiketoimintaprosesseja, eika niista vastaavaa henkilostoa.

Hankinnoissa sovelletaan IFRS 3 "Liiketoimintojen yhdistaminen" -standardia, kun kyseessa on liiketoimintojen
yhdistaminen. Luovutettu vastike sekd hankitun yhtion yksilidyt varat ja vastattavaksi otetut velat arvostetaan
kdypaan arvoonsa. Maksetun vastikkeen ylittdessa hankitut nettovarat, erotus kirjataan liikearvoksi. Maksetun
vastikkeen alittaessa hankitut nettovarat, erotus kirjataan tuotoksi hankintakaudella. Yhtion johto arvioi
jokaisen hankinnan yhteydessa, tayttaako hankinnan kohde liiketoiminnan madaritelman. Hankinnat, jotka eivat
tayta liilketoiminnan maaritelmaa, kasitelladn omaisuuserien hankintana.

Tytaryritykset ovat yrityksia, joissa konsernilla on maaraysvalta. Maaradysvalta syntyy, kun konserni olemalla
osallisena yhteisossa altistuu yhteison muuttuvalle tuotolle tai on oikeutettu sen muuttuvaan tuottoon ja se
pystyy vaikuttamaan tahan tuottoon kayttamalla yhteisda koskevaa valtaansa. Tytaryritykset yhdistellaan
konsernitilinpdatokseen siitd paivasta lukien, jona konserni saa niistd maaraysvallan. Yhdisteleminen lopetetaan
paivana, jona maardysvalta lakkaa. Maaraysvallattomien omistajien osuus esitetddn omassa pddomassa erillaan
emoyhtion omistajille kuuluvasta omasta padomasta seka tilikauden tuloksesta esitetaan erillaan
madaardysvallattomille omistajille ja emoyhtion omistajille kuuluva osuus.
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Strukturoidut yhteisot ovat yhteisoja, jotka on rakennettu siten, etteivat danioikeudet ole ratkaiseva tekija
paatettdessa kenelld on maardysvalta yhteisossa. Konsernissa strukturoiduiksi yhteisoiksi on tilinpaatdshetkella
tunnistettu Erikoissijoitusrahasto Investors Tuottokiinteistot, jossa konsernilla katsotaan olevan maaraysvalta.
Konsernin ulkopuolisten sijoittajien osuudet yhdisteltavista yhteisoista esitetadn erdassa Maaraysvallattomien
omistajien osuus.

Konsernin sisdiset liiketapahtumat, saamiset, velat ja realisoitumattomat katteet seka sisdinen voitonjako
eliminoidaan konsernitilinpaatosta laadittaessa.

Osittain omistetut asunto-osakeyhtiot ja keskindiset kiinteistoyhtiot yhdistelldaan suhteellisella menetelmalla,
jolloin yhtididen tuloslaskelman ja taseen jokaisesta erdstd yhdistellddn vain konsernille kuuluva osuus. Jos
edelld kuvatuissa yhtidissa on varoja tai velkoja, jotka kuuluvat yksinomaan Investors Houselle, kuten
omistetuille osakkeille jyvitetyt yhtidlainat, tallaiset erdt yhdistellddan konsernin lukuihin taysimaaraisesti.
Suhteellisesti yhdisteltaessa maardysvallattomille omistajille kuuluvaa osuutta ei synny.

Yhteisyritys on jarjestely, jossa kahdella tai useammalla osapuolella on yhteinen maaraysvalta ja osapuolilla on
oikeus osuuteen jarjestelyn nettovaroista. Osakkuusyhtio on lahtokohtaisesti yhtio, jossa konsernin
omistusosuus ja danivalta on yli 20 %, mutta alle 50 %. Konserni kdsittelee omistuksensa yhteis- ja
osakkuusyrityksissa kdyttden pddomaosuusmenetelmas, jossa investointi kirjataan alun perin
hankintamenoonsa, jonka jalkeen kirjataan tulosvaikutteisesti konsernille kuuluva osuus investoinnin
nettotuloksesta, jolla oikaistaan alkuperdistd hankintamenoa. Jos hankitun yhteis- tai osakkuusyrityksen kaypa
nettovarallisuus ylittaa sijoituksen alkuperaisen hankintamenon, tdma erotus kirjataan hankintakaudelle
tulosvaikutteisesti. Jos konsernin osuus pddomaosuusmenetelmalla yhdistellyn yhtion tappioista ylittaa
kirjanpitoarvon, tallaisia tappioita ei yhdistelld, ellei konserni ole sitoutunut yhtion velvoitteiden tayttamiseen.

Konserni arvioi jokaisen raportointikauden pdattymispdivand, onko olemassa viitteitd osakkuus- tai
yhteisyritysten arvonalentumisesta. Jos viitteitd ilmenee, omistuksesta tehdaan arvonalentumistestaus, jossa
arvioidaan omistuksesta kerrytettavissa oleva rahamaara. Jos kerrytettavissa oleva rahamaara on pienempi kuin
omistuksen kirjanpitoarvo, kirjataan tulosvaikutteinen arvonalentumistappio. Jos alkuperdisen
arvonalentumiskirjauksen jalkeen konsernin arvio kerrytettdavasta rahamaardsta muuttuu, kirjataan
tulosvaikutteisesti arvonalentumistappion peruutus. Arvonalentumistappion peruutusta kirjataan enimmillaan
alkuperaisen arvonalentumistappion maara. Arvonalentumiskirjaukset seka yhteis- ja osakkuusyritysten tulo-
osuus esitetddan omana erdanaan konsernituloslaskelmassa.

LIIKEARVO JA AINEETTOMAT HYODYKKEET

Konsernin liikearvot muodostuvat hankituista Palvelut —segmentin liiketoiminnoista. Liikearvoista ei kirjata
saanndnmukaisia poistoja, vaan niitd tarkastellaan arvonalentumisten varalta vuosittain tai tdtd useammin, jos
tapahtumat tai olosuhteet viittaavat mahdolliseen arvon alentumiseen (IAS 36). Liikearvo arvostetaan
alkuperdiseen hankintamenoon vahennettyna mahdollisilla arvonalentumisilla.

Konsernin aineettomat hyddykkeet koostuvat aktivoiduista it-kuluista ja osana yrityshankintoja hankituista
asiakassopimuksista. Aineettomat hyddykkeet arvostetaan kertyneilla poistoilla ja arvonalentumisilla
vahennettyyn alkuperaiseen hankintamenoon. Aineettomat hyddykkeet poistetaan 3-5 vuoden tasapoistoilla
alkuperdisesta hankintamenosta. Poistot aloitetaan, kun hyddyke on valmis kdytettavaksi. Menot aktivoidaan
aineettomiin hyodykkeisiin, kun ne ovat luotettavasti maariteltavissa ja pystytddn osoittamaan, ettd valmis
tuote tulee tuottamaan todennakdisesti vastaista taloudellista hyotya. Aktivoidut menot sisaltavat ne konsernin
ulkopuoliset menot, jotka johtuvat valittdmasti hyddykkeen saattamisesta valmiiksi sille aiottuun
kayttotarkoitukseen. Aineettoman hyddykkeen kehittamisestd mahdollisesti syntyneitad konsernin sisdisia
henkilosto- tai muita kustannuksia ei aktivoida vaan kirjataan kuluksi.
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AINEELLISET HYODYKKEET

Konsernin aineelliset hyodykkeet koostuvat koneista ja kalustosta. Aineelliset hyodykkeet arvostetaan
kertyneilld poistoilla ja arvonalentumisilla vahennettyyn ja aktivoiduilla perusparannuksilla lisattyyn
alkuperaiseen hankintamenoon. Aineelliset hyédykkeet poistetaan niiden taloudellisen vaikutusajan kuluessa,
lahtokohtaisesti poistoajat ovat 3-5 vuotta.

SIJOITUSKIINTEISTOT

Sijoituskiinteisto on kiinteistd tai tontti, jota konserni pitda hallussaan vuokratuottojen hankkimiseksi tai
omaisuuden arvonnousun takia tai molemmista syista. Sijoituskiinteistdjen arvostamisessa sovelletaan IAS 40
"Sijoituskiinteistot” —standardin mukaista kayvan arvon mallia. Talloin kdyvan arvon muutoksista johtuva voitto
tai tappio kirjataan tulosvaikutteisesti tuloslaskelman erdan Voitto-/tappio kdypaan arvoon arvostamisesta sille
kaudelle, jonka aikana se syntyy.

Investors Housen sijoituskiinteistot koostuvat asunnoista, hotelleista, toimitilakiinteistoista ja tonteista.

Sijoituskiinteistot arvostetaan alun perin hankintamenoon, johon sisallytetdan transaktiomenot. Alkuperaisen
kirjaamisen jalkeen sijoituskiinteistot arvostetaan kdypaan arvoonsa. Kdaypa arvo on hinta, joka saataisiin
omaisuuseran myynnista tai maksettaisiin velan siirtdmisestd markkinaosapuolten valilld arvostuspaivana
toteutuvassa tavanomaisessa liiketoimessa. Sijoituskiinteiston kdypa arvo kuvastaa arviointipdivan
markkinaolosuhteita. Konserni pyrkii arvioittamaan kaikki toimintansa kannalta merkittavat sijoituskiinteistot
vahintdan kerran vuodessa. Jos on olemassa viitteita sijoituskiinteiston merkittavasta kdyvan arvon
muutoksesta, arviointi voidaan tehda useammin. Konserni kdyttaa kiinteistdjen arvon maarityksessa
ulkopuolisia, rilppumattomia asiantuntijoita. Vuonna 2022 kiinteistdjen arvioinnit on suorittanut Suomen
Toimitila-asiantuntijat Oy.

Konserni madrittelee sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon asuntojen osalta kauppa-arvoon ja kaupallisten
sijoituskiinteistdjen osalta tuottoarvoon perustuen. Jos kohteen kdyvan arvon maarittamisen luotettavasti
katsotaan olevan epavarmaa, kyseinen kohde arvostetaan hankintamenoon, jonka arvioidaan vastaavan
kyseisen kohteen kaypda arvoa. Sijoituskiinteisto kirjataan pois taseesta, kun se luovutetaan tai kun se
poistetaan kaytosta pysyvasti. Sijoituskiinteistdjen luovutusvoitot ja —tappiot esitetdaan tuloslaskelmassa omana
eranaan.

VAIHTO-OMAISUUSKIINTEISTOT

Konserni kirjaa vaihto-omaisuuskiinteistoihin kiinteistdhankinnat, jotka on tehty vain edelleen myyntia varten
eika niita ole tarkoitus pitda vuokratulojen hankkimiseksi tai omistusajan arvonnoususta hyotymiseksi.
Lahtokohtaisesti tallaiset kiinteistot asetetaan heti myytavaksi eika niissa olevia asuntoja tai tiloja aseteta
vuokralle. Jos myynti ei toteudu lyhyelld aikavalillda hankinnasta, konserni saattaa vuokrata valiaikaisesti osan
kiinteistosta. Tama valiaikainen vuokraus ei aiheuta kiinteiston luokittelemista sijoituskiinteistoksi, jos
myyntitoimenpiteet jatkuvat ja konsernin aikomus on myyda kiinteist6. Vaihto-omaisuuskiinteisto siirretaan
sijoituskiinteistoihin ja arvostetaan taman jalkeen kdypaan arvoon muiden sijoituskiinteistdjen tavoin, jos
konserni lopettaa myyntitoimenpiteet, laittaa kiinteiston kokonaisuudessaan vuokralle ja luokittelee kiinteiston
sijoituskiinteistdksi. Vaihto-omaisuuskiinteistét arvostetaan hankintamenoon sisdltden hankinnasta johtuvat
valittomat kulut tai tatd alempaan nettorealisointiarvoon.
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RAKENTEILLA OLEVAT SIJOITUSKIINTEISTOT

Rakenteilla olevan sijoituskiinteiston hankintameno muodostuu rakentamisen aikana kertyneistd rakentamis- ja
muista menoista.

RAHOITUSVAROJEN JA -VELKOJEN LUOKITTELU

Konsernin rahoitusvarat ja -velat on luokiteltu seuraaviin luokkiin: kdypaan arvoon tulosvaikutteisesti
arvostettavat rahoitusvarat ja -velat seka jaksotettuun hankintamenoon arvostettavat rahoitusvarat ja -velat.

Myynti-, laina- ja muut vastaavat saamiset, arvostetaan jaksotettuun hankintamenoon, koska niitd pidetdan vain
pddomaan ja mahdolliseen korkoon liittyvien sopimusperusteisten rahavirtojen saamiseksi eika niilla kdyda
kauppaa.

Kaypaan arvoon tulosvaikutteisesti arvostettaviin rahoitusvaroihin konserni on luokitellut seuraavat erat:
pitkdaikaiset oman padaoman ehtoiset sijoitukset yhtidihin, joita ei yhdistella konserniin osakkuusyhtiona,
tytdryhtiona tai yhteisena toimintona seka lyhytaikaiset kaupankayntitarkoituksessa pidettavat sijoitukset
listattuihin osakkeisiin seka johdannaissopimukset, jotka on tehty korkosuojaustarkoituksessa.

Johdannaisia lukuun ottamatta kaikki muut rahoitusvelat on luokiteltu jaksotettuun hankintamenoon
arvostettaviksi rahoitusveloiksi. Johdannaiset on luokiteltu kdypdan arvoon tulosvaikutteisesti arvostettaviin
rahoitusvelkoihin.

Jaksotettuun hankintamenoon arvostettavat rahoitusvarat

Myynti- ja muut saamiset arvostetaan niiden transaktiomenoilla lisattyyn alkuperdiseen hankintamenoon
vahennettyna arvioiduilla epavarmoilla saamisilla. Konserni kirjaa saamisista arvonalentumistappion, kun on
olemassa objektiivista nayttoa siitd, ettd saamista ei saada perityksi tdysimaardisesti. Velallisen merkittavat
taloudelliset vaikeudet, konkurssin todennakdisyys, maksujen laiminlydnti tai maksusuorituksen viivastyminen
yli 90 pédivaa ovat ndyttdéa saamisen arvonalentumisesta. Konsernissa arvioidaan vuosittain odotettavissa
olevien luottotappioiden maaraa saamisten osalta. Tuloslaskelmassa arvonalentuminen esitetdaan
lilketoiminnan muina kuluina. Yli 12 kuukauden kuluttua erddntyvat saamiset kirjataan taseessa pitkaaikaisiksi
varoiksi.

Kdypadn arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat rahoitusvarat ja -velat

Kaypaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat rahoitusvarat/-velat -ryhmaan luokitellaan oman pddoman
ehtoiset sijoitukset listaamattomiin ja listattuihin yhtidihin seka konsernin suojaustarkoituksessa pitdamat
korkojohdannaiset.

Listaamattomat osakkeet arvostetaan kdypdan arvoon, jos on olemassa luotettavia markkinahavaintoja.
Markkinahavaintojen puuttuessa tai jos kyseessa on epalikvidi markkina, sijoituksen kdypana arvona pidetaan
lahtokohtaisesti hankintamenoa. Listatut osakkeet arvostetaan kdypaan arvoon kayttaen tilinpdatospaivan
paatoskurssia. Korkojohdannaiset arvostetaan vastapuolipankkien madrittamaan arvoon. Sijoitusten
arvonmuutokset kirjataan erdan voitto/tappio kdypaan arvoon arvostamisesta ja johdannaisten osaksi
rahoitustuottoja ja -kuluja konsernituloslaskelmassa.
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RAHAVARAT

Rahavarat sisaltavat rahat sekd pankkisaamiset. Luotollisten pankkitilien kaytdssa olevat limiitit sisadltyvat
lyhytaikaisiin korollisiin velkoihin.

RAHOITUSVELAT

Rahoitusvelat merkitdaan alun perin kirjanpitoon saadun vastikkeen perusteella kdypdan arvoon.
Transaktiomenot sisallytetdan jaksotettuun hankintamenoon arvostettavien rahoitusvelkojen alkuperaiseen
kirjanpitoarvoon. Rahoituslaina luokitellaan pitkaaikaiseksi korolliseksi velaksi siltd osin, kun velan lyhennys
tapahtuu yli vuoden kuluttua raportointikauden paattymisesta ja lyhytaikaiseksi korolliseksi velaksi silta osin,
kun velan lyhennys tapahtuu vuoden kuluessa raportointikauden paattymisesta. Myds luotollisten pankkitilien
limiitit sisaltyvat lyhytaikaisiin korollisiin velkoihin.

Sijoituskiinteistot esitetdan taseessa kdypdan arvoon bruttoarvona, jolloin osakkeiden omistukseen liittyva
osakkeisiin kohdistuva yhtidlainaosuus esitetdadn taseessa rahoitusvelkana.

OSTOVELAT JA MUUT LYHYTAIKAISET VELAT

Ostovelat ovat maksuvelvoitteita, jotka ovat syntyneet tavarantoimittajilta tai palvelun tuottajilta
tavanomaisessa liikketoiminnassa hankituista tavaroista tai palveluista. Ostovelat luokitellaan lyhytaikaisiksi
veloiksi, jos ne erddantyvat maksettaviksi yhden vuoden kuluessa.

OMA PAAOMA

Oma padoma koostuu osakepddomasta, ylikurssirahastosta, sijoitetun vapaan padoman rahastosta ja
kertyneista voittovaroista. Osakepdadoma koostuu yksinomaan kantaosakkeista. Liikkeeseen lasketuista uusista
osakkeista saadut varat kirjataan sijoitetun vapaan oman padaoman rahastoon. Anneista johtuvat valittomat
menot kirjataan oman padoman vahennykseksi. Omia osakkeita hankittaessa, osakkeista maksettu vastike ja
hankintaan liittyvat muut kulut kirjataan oman pddoman vahennykseksi.

VUOKRASOPIMUKSET
Konserni vuokralle ottajana

Vuokrasopimuksista kirjatut kdyttooikeusomaisuuserat liittyvat vuokratonteilla sijaitsevien sijoituskiinteistdjen
maanvuokrasopimuksiin seka toimiston vuokrasopimukseen. Taseessa sijoituskiinteistdjen
maanvuokrasopimuksista syntyvat kayttdoikeusomaisuuserat on kirjattu tase-eraan Sijoituskiinteistot ja
toimiston vuokrasopimuksesta syntynyt tase-eraan Aineelliset hyodykkeet.

Konsernin vuokrasopimusvelka on arvostettu diskonttaamalla standardin soveltamispiiriin kuuluvien
vuokrasopimusten vuokravastuut niiden nykyarvoon kayttaen diskonttaustekijana yhtion johdon arviota
lisdluoton korosta. Tulosvaikutus taseeseen kirjatuista kdyttooikeusomaisuuserista koostuu omaisuuserasta
kirjattavasta tasapoistosta, joka sijoituskiinteistéjen maanvuokrasopimusten osalta esitetdan tuloslaskelmassa
osana sijoituskiinteistdjen kdayvan arvon muutosta ja toimiston vuokrasopimuksen osalta osana hallinnon kuluja,
seka vuokrasopimusvelasta maaritellylla diskonttokorolla kirjattavasta rahoituskulusta. Vuokrasopimusvelkojen
maksut esitetdadn rahavirtalaskelmassa osana rahoituksen rahavirtaa.



INVESTORS HOUSE OY) TILINPAATOS 2022 26

Konserni vuokralle antajana

Investors Housen ollessa vuokralle antajana kiinteistdjen vuokrasopimukset luokitellaan muiksi
vuokrasopimuksiksi, joissa omistamiselle ominaiset riskit ja edut jadvat olennaisilta osin vuokralle antajalle.
Vuokratuotot kirjataan vuokrasopimusten mukaisesti tuloslaskelman liikevaihtoon pdasaantoisesti tasaerina
vuokra-ajan kuluessa. Vuokratuotot voivat olla myds sidottu vuokralle ottajan liikevaihtoon.

TULOUTUSPERIAATTEET

Investors House —konsernin liikevaihto muodostuu pdaosin sijoituskiinteistdjen vuokratuotoista ja
kayttokorvauksista, hallinnointipalkkioista ja palveluliiketoiminnan palkkioista.

Kokonaisvuokrat ja erilliset padoma- ja yllapitovuokrat kirjataan tuloslaskelmaan tasaerina vuokra-ajan
kuluessa. Liikevaihtoon sidotut muuttuvat vuokratuotot tuloutetaan vuokralaisen toteutuneen liikevaihdon
perusteella. Kayttokorvaukset tuloutetaan suoriteperiaatteen mukaisesti.

Tuotot kiinteistojen hallinnointipalkkioista tuloutetaan silld kaudella, jona palkkiota vastaava palvelu on
suoritettu.

Tuotot palveluliiketoiminnasta tuloutetaan, kun palvelu on suoritettu.

Rahastoyhtio Investors House Rahastot Oy:n tuotot koostuvat rahastojen jatkuvista hallinnointipalkkioista, seka
kertaluontoisista merkinta- ja lunastuspalkkioista. Hallinnointipalkkiot perustuvat hallinnoitavan rahaston
varoihin, merkinta- ja lunastuspalkkiot sijoitettavaan tai lunastettavaan osuuteen. Hallinnointipalkkiot
tuloutetaan ajan kuluessa sitd mukaa kun rahastonhoitopalvelua tuotetaan. Merkinta- ja lunastuspalkkiot
tuloutetaan kerralla, kun oikeus niihin on syntynyt.

Korollisten omaisuus- ja velkaerien korkotuotot ja -kulut kirjataan suoriteperusteisesti. Osingot tuloutetaan,
kun oikeus niiden saamiseen on syntynyt.

YLLAPITOKULUT

Yllapitokulut sisaltavat kiinteistojen yllapitokulut. Yllapitokulut ovat kiinteiston sadannénmukaisesta ja jatkuvasta
hoidosta aiheutuvia huolto-, hallinto- ja vuosikorjauskuluja ja ne kirjataan valittdmasti tuloslaskelmaan kuluksi.

My®os Palvelut-segmentin kaikki operatiiviset kulut kirjataan yllapitokuluihin. Palvelut-segmentin operatiiviset
kulut koostuvat palveluita suorittavien henkildiden palkka- ja muista henkiléstokuluista ja alihankintana
suoritettavien palveluiden osalta ulkopuolisten palveluntarjoajien veloituksista. Myos segmenttiin kuuluvien
operatiivisten tytdryhtididen yleiskulut, kuten it-, taloushallinto-, toimitila- ja muut vastaavat kulut esitetdaan
ylldpitokuluissa.

NETTOTUOTTO

Nettotuotto méaaritellddn konsernissa nettosummaksi, joka muodostuu, kun liikevaihdosta vahennetdan
ylldpitokulut ja muut valittdmasti liikevaihtoon liittyvat kulut.
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AJANMUKAISTAMISINVESTOINNIT

Ajanmukaistamisinvestoinneiksi maaritellaan investoinnit kiinteistoihin, jotka parantavat kiinteistéjen tasoa ja
niilld ndin ollen katsotaan olevan normaaleja vuosikorjauskuluja pidempaa ja merkittavampaa tuloa tuottavaa
vaikutusta. Ajanmukaistamisinvestoinnit kirjataan kuluksi valittomasti tuloslaskelman erdan voitto/tappio
kdypdan arvoon arvostamisesta.

LIIKEVOITTO

Liikevoitto maaritelldan konsernissa nettosummaksi, joka muodostuu, kun nettotuottoon lisatdan
liilketoiminnan muut tuotot, vahennetdaan myynnin ja markkinoinnin, hallinnon ja liiketoiminnan muut kulut,
liikearvojen ja muiden omaisuuserien mahdolliset arvonalentumiset seka lisatdan/vahennetaan voitot /tappiot
kiinteistdjen luovutuksista, kdypadn arvoon arvostamisesta seka osuudet osakkuus- ja yhteisyritysten
tuloksesta.

TYOSUHDE-ETUUDET

TyOsuhde-etuuksista aiheutuneet kulut koostuvat hallituspalkkioista ja toimitusjohtajan ja tyontekijoiden
palkoista. Konsernihallinnon tyéntekijoiden tyosuhde-etuuksista ja hallituspalkkioista aiheutuneet kulut on
tuloslaskelmassa kirjattu nettotuoton jalkeen hallinnon kuluihin. Muiden tyéntekijéiden kulut on kirjattu ennen
nettotuottoa ylldpitokuluihin. Kaikki konsernin eldkejarjestelyt ovat maksupohjaisia ja eldkejarjestelyt on
hoidettu ja kirjattu, kun velvoite on syntynyt.

Investors Housella on koko henkilostda koskeva henkilostérahastomuotoinen palkkiojarjestelma. Vuosittain
sovittavan tavoitteen tayttyessa koko henkilost6lla on oikeus enimmilldan yhden kuukauden bruttopalkkaa
vastaavaan palkkioon, joka maksetaan konsernin henkilostérahastoon.

OSAKEPERUSTEISET MAKSUT

2022 varsinainen yhtiokokous paatti hallituksen puheenjohtajan ja jasenten vuosipalkkioista. Pdatdksen
mukaan enintdadn puolet palkkiosta voidaan maksaa rahan sijaan osakkeina osakkeen kulloisenkin kurssin
mukaisella arvostuksella palkkion saajan ndin valitessa. Palkkiot kirjataan kuluksi ja osakkeina maksettu osuus
niistd suoraan omaan padomaan sijoitetun vapaan oman padaoman rahastoon.

Yhtiolla on kdytdssa johdon kannustinjdrjestelma. Jarjestelman mittarit ovat henkilokohtaiset ja ne maaritetaan
vuosittain. Palkkio kirjataan kuluksi tuloslaskelmaan, kun ehtojen tayttymista voidaan pitda todennakoisena.
Palkkion saaja voi tiettyjen edellytysten tayttyessa ottaa halutessaan palkkion yhtion osakkeina osakkeen
kulloisenkin kurssin mukaisella arvostuksella. Osakkeina maksettava osuus kirjataan omaan paaomaan.

Optio-oikeudet arvostetaan kdypaan arvon niiden mydntamishetkella ja positiivinen kdypa arvo kirjataan kuluksi
tasaerina oikeuden syntymisjakson aikana. Toimitusjohtajalla on kaksi voimassa oleva optio-ohjelmaa seka
yhdellad johtoryhman jasenella yksi optio-ohjelma, joiden ehdot on esitetty liitetiedossa 6.

TULOVEROT

Tuloslaskelman vero muodostuu tilikauden verotettavaan tuloon perustuvasta verosta ja laskennallisten
verovelkojen ja —saamisten muutoksista. Konserniyhtididen tilikauden verot lasketaan kunkin yhtion
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verolainsdddanndn mukaan maaraytyvaan verotettavaan tuloon perustuen. Kirjatut tilikauden verotettavaan
tuloon perustuvat verot perustuvat konsernin arvioon maksettaviksi tulevista tuloveroista, jotka voivat muuttua
tilikauden lopullisten verotusten valmistuttua.

Laskennalliset verovelat ja —saamiset kirjataan kaikista varojen ja velkojen verotusarvojen ja kirjanpidollisten
arvojen valiaikaisista eroista.

Huomattavin véliaikainen ero syntyy konserniin kuuluvien kiinteistdjen verotuksessa poistamattomien
hankintamenojen ja konsernitasearvojen valisestd erosta. Liiketoimintojen yhdistamiseksi maariteltyjen
kiinteistoinvestointien yhteydessa laskennalliset verot kirjataan hankintahetkelld olevista edella maaritellyista
eroista. Omaisuuserdhankinnoiksi maaritellyissa investoinneissa hankintahetken eroista ei kirjata laskennallisia
veroja vaan ainoastaan hankintahetken jalkeen syntyneista muutoksista. Kdypaan arvoon arvostettujen
sijoituskiinteistdjen kirjanpitoarvon oletetaan ldhtokohtaisesti kertyvdn omaisuuserdan myynnista ja yhtion
periaatteena on realisoida kiinteistoomistuksensa myymalla omistamansa osakkeet. Erosta laskennallisen veron
madrittelyn ja kiinteistdjen myyntiperiaatteen valilla johtuen on todennakoistd, ettd myyntien yhteydessa
realisoituvat todelliset verovaikutukset eivat taysin vastaa kirjattuja laskennallisia veroja.

Muita valiaikaisia eroja syntyy mm. rahoitusinstrumenttien kdypaan arvoon arvostamisesta, kdyttamattomista
verotuksellisista tappioista seka erillisyhtidissa tehdyista verovahennyskelpoisista liikearvojen poistoista, jotka
on eliminoitu konsernitasolla. Laskennalliset verot lasketaan kayttamalla tilinpdatospaivaan mennessa
sdddettyja verokantoja tai verokantoja, jotka ovat siihen mennessa tosiasiallisesti voimaan saatettuja.

Laskennallisten verojen muutokset kirjataan tuloslaskelmaan paitsi silloin, kun ne liittyvdt omaan padomaan
hyvittden tai veloittaen kirjattuihin eriin. Laskennallisia verosaamisia kirjataan vain siihen maaraan asti kuin on
todennakoistd, etta kaytettdvissa on verottavaa tuloa, jota vastaan valiaikaiset erot pystytaan hyodyntamaan.
Laskennallisia verosaamisia tarkastellaan vuosittain suhteessa konsernin kykyyn kerryttaa tulevaisuudessa
riittavasti verotettavaa tuloa.

OSINGOT

Maksettavat osingot kirjataan sille tilikaudelle, jonka aikana osakkeenomistajat ovat yhtidkokouksessa
hyvaksyneet osingon maksettavaksi.

SOVELLETTAVAT UUDET JA MUUTETUT STANDARDIT 31.12.2022

* = Kyseista sddnnosta ei ole hyvaksytty sovellettavaksi EU:ssa 31.12.2022 mennessa.

Tappiolliset sopimukset — sopimuksen tayttamisesta aiheutuvat menot— Muutokset IAS 37:33n
Varaukset, ehdolliset velat ja ehdolliset varat (sovellettava 1.1.2022 tai sen jalkeen alkavilla tilikausilla)

Muutoksilla selvennetdan, etta kun tappiollista sopimusta koskeva varaus kirjataan vaistamatta aiheutuvien
menojen perusteella, ndihin menoihin sisallytetddn valittomien lisdmenojen lisaksi myds kohdistettu osuus
muista valittémistd menoista.

Kansainvalisiin tilinpadtésstandardeihin tehdyt vuosittaiset parannukset 2018-2020 (sovellettava
1.1.2022 tai sen jalkeen alkavilla tilikausilla).

Vuosittaiset parannukset — menettelyn (Annual Improvements) kautta standardeihin tehtavat pienet ja
vdahemman kiireelliset muutokset keratadn yhdeksi kokonaisuudeksi ja toteutetaan kerran vuodessa.
Muutoksilla on selvennetty seuraavia standardeja:
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= |FRS 1 Ensimmdinen IFRS-standardien kdyttéénotto — Tytaryritys ensilaatijana: Muutos yksinkertaistaa
IFRS 1:n soveltamista tytaryrityksessd, josta tulee ensilaatija myohemmin kuin emoyrityksesta.
Tytaryritys voi paattda arvostaa kertyneet muuntoerot samaan maaraan kuin konsernitilinpdatoksessa.

= |FRS 9 Rahoitusinstrumentit — Palkkiot rahoitusvelkojen taseesta pois kirjaamista koskevassa ”10
prosentin” testissa: Muutoksella selvennetaan taseesta poiskirjaamisen 10 %:n testiad palkkioiden osalta
siten, ettd maaritettdessa maksettuja palkkioita vahennettyina saaduilla palkkioilla, lainanottaja
sisallyttdd vain lainanottajan ja -antajan véliset maksetut tai saadut palkkiot, ml. lainanottajan tai -
saajan muiden puolesta maksamat tai saamat palkkiot.

= |FRS 16 Vuokrasopimukset — Vuokrasopimukseen liittyvat kannustimet, esimerkki 13: Muutoksella
poistetaan esimerkista vuokralle antajan suorittamat vuokratilojen remontointiin liittyvat maksut, silla
esimerkki oli epaselva siltad osin, miksi kyseiset maksut eivat ole kannustimia.

= |AS 41 Maatalous — Kaypa arvo ja verot: Muutoksella poistetaan IAS 41:n vaatimus, jonka mukaan yritys
ei ota huomioon verotuksesta johtuvia rahavirtoja, kun kdypaa arvoa madritetaan, siten yhtendistden
kdyvan arvon maarittamiseen liittyvat vaatimukset IAS 41:ssa IFRS 13:n Kdyvdn arvon mddrittéminen
kanssa. Rahavirtoja ja diskonttauskorkoja koskevien oletusten tulisi olla keskendan yhdenmukaisia, kun
kdyvan arvon madrittdamiseen kdytetaan nykyarvomenetelmas, eli molemmissa kdytetdan joko ennen
veroja tai verojen jalkeen maaritettya diskonttauskorkoa ja madritettyja rahavirtoja.

Aiottua kdyttda edeltivat tulot—Muutokset IAS 16:een Aineelliset kéiyttéomaisuushyodykkeet
(sovellettava 1.1.2022 tai sen jalkeen alkavilla tilikausilla)

Muutosten mukaan keskenerdisen aineellisen hyodykkeen kaytdsta syntyneiden tuotteiden myyntituotot ja
niihin liittyvat valmistusmenot tulee kirjata tulosvaikutteisesti.

Kasitteellista viitekehysta koskeva viittaus — Muutokset IFRS 3:een Liiketoimintojen yhdistiminen
(sovellettava 1.1.2022 tai sen jalkeen alkavilla tilikausilla).

Muutoksilla paivitetaan IFRS 3:ssa oleva viittaus kasitteelliseen viitekehykseen seka tehddan standardiin muita
viittauksen pdivityksestd aiheutuneita muutoksia.

TULEVILLA TILIKAUSILLA SOVELLETTAVAT UUDET JA MUUTETUT STANDARDIT

IFRS 17 Vakuutussopimukset, mukaan lukien Comparative Information — Muutokset IFRS 17:4an
Vakuutussopimukset: IFRS 17 ja IFRS 9 alkuperdinen soveltaminen (voimaan 1.1.2023 tai sen jalkeen alkavilla
tilikausilla, aiempi kdyttoonotto sallittua yhteisdille, jotka soveltavat myos IFRS 9 Rahoitusinstrumentit - ja IFRS 15
Myyntituotot asiakassopimuksista -standardeja)

Uusi standardi koskee vakuutussopimuksia ja auttaa sijoittajia ja muita tahoja ymmartamaan paremmin vakuuttajien
altistumista riskeille seka niiden kannattavuutta ja taloudellista asemaa. Tdma standardi korvaa IFRS 4 -standardin.

Muutoksilla véhennetdan vertailutietojen ristiriitoja, jotka aiheutuvat IFRS 9:n ja IFRS 17:n erilaisista
siirtymavaatimuksista. Muutokset mahdollistavat myds rahoitusvaroista annettavan vertailutiedon esittdmisen
tavalla, joka on yhdenmukaisempi IFRS 9 Rahoitusinstrumentit -standardin vaatimusten kanssa.

Disclosure of Accounting Policies — Muutokset IAS 1:een Tilinpadtoksen esittdminen ja IFRS Practice Statement 2
Making Materiality Judgements (Sovellettava 1.1.2023 tai sen jalkeen alkavilla tilikausilla, aikaisempi soveltaminen on
sallittua)

Muutokset selventdviat olennaisuuden periaatteen soveltamista laatimisperiaatteista annettaviin liitetietoihin.

Definition of Accounting Estimates — Muutokset IAS 8:aan Tilinpadtoksen laatimisperiaatteet, kirjanpidollisten
arvioiden muutokset ja virheet * (Sovellettava 1.1.2023 tai sen jalkeen alkavilla tilikausilla, aikaisempi soveltaminen
on sallittua)
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Muutokset selventavat, kuinka yhtididen tulisi erottaa laatimisperiaatteiden muutokset kirjanpidollisten
arvioiden muutoksista, ja keskittyvat kirjanpidollisen arvion maaritelmaan ja sen selventamiseen.

Deferred Tax related to Assets and Liabilities arising from a Single Transaction — Muutokset IAS 12:aan
Tuloverot (Sovellettava 1.1.2023 tai sen jalkeen alkavilla tilikausilla)

Muutokset kaventavat alkuperaista kirjaamista koskevaa poikkeussaantoa ja selventdvat, ettei
poikkeussaanto sovellu yksittdisiin tapahtumiin, kuten vuokrasopimukset ja purkuvelvoitteet, joista syntyy
yhta suuret ja vastakkaiset valiaikaiset erot.

Lease Liability in a Sale and Leaseback — Muutokset IFRS 16:een Vuokrasopimukset * (Sovellettava
1.1.2024 tai sen jalkeen alkavilla tilikausilla, aikaisempi soveltaminen on sallittua)

Muutokset lisddvat uuden, muuttuvia maksuja koskevan kirjanpitomallin ja edellyttavat myyja-vuokralle
ottajan arvioimaan uudelleen ja mahdollisesti oikaisemaan myynti- ja takaisinvuokraustapahtumat vuodesta

2019 alkaen.

Classification of Liabilities as Current or Non-current — Muutokset IAS 1:een Tilinpddtoksen esittéiminen *:
Classification of Liabilities as Current or Non-current, Classification of Liabilities as Current or Non-current
- Deferral of Effective Date ja Non-current Liabilities with Covenants (Sovellettava 1.1.2024 tai sen jalkeen
alkavilla tilikausilla, aikaisempi soveltaminen on sallittua)

Muutosten tavoitteena on yhdenmukaistaa soveltamiskdytantod seka selventda vaatimuksia velkojen
luokittelemiseksi lyhyt- tai pitkaaikaisiksi. Muutokset tasmentavat, etta sellaiset kovenantit, joiden on
taytyttava raportointipaivan jalkeen, eivat vaikuta velan luokitteluun lyhyt- tai pitkdaikaiseksi
raportointipaivana. Muutokset edellyttavat, etta tallaisista kovenanteista kerrotaan tilinpaatoksen
litetiedoissa.

Sale or Contribution of Assets between an Investor and its Associate or Joint Venture — Muutokset IFRS
10:een Konsernitilinpddtos ja IAS 28 Sijoitukset osakkuus- ja yhteisyrityksiin * (vapaaehtoinen soveltaminen
on sallittua, voimaantulo lykatty toistaiseksi)

Muutokset poistavat ristiriidan nykyisen konsolidointiin ja pddomaosuusmenetelmaan liittyvien ohjeistusten
valilla ja edellyttavat taysimaaradisen voiton kirjaamista, kun siirretyt varat tayttavat IFRS 3 Liiketoimintojen
yhdistdminen -standardin mukaisen liiketoiminnan maaritelman.
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SEGMENTTI-INFORMAATIO

Konsernilla on vuonna 2022 ollut kaksi raportoitavaa segmenttia, jotka maaraytyvat
liilketoiminnallisen jaon mukaan. Segmentit perustuvat konsernin sisdiseen organisaatiorakenteeseen
ja selkeasti toisistaan erotettavissa oleviin liiketoiminta-alueisiin. Hallitus ja johto arvioivat
segmenttien liiketaloudellista toimintakykya ensisijaisesti liikevaihdon, nettotuoton ja liikevoiton
perusteella.

Segmenttien tulos raportoidaan liikevoittoon asti. Liikevoiton jalkeen tapahtumat ovat konsernin
yhteisid. Segmenteille kohdistetaan vain tuotot ja kulut, jotka ovat suoraan niille kohdistettavissa.
Konsernin myynnin, markkinoinnin ja hallinnon kulut ovat yhteisia eika niita kohdisteta segmenteille.

Segmenttijako:
- Kiinteistot-segmentti

Segmentti sisdltaa konsernin kiinteistoliiketoiminnan. Segmentin tuotot koostuvat padasiassa
konserniin kuuluvien asunto-osakeyhtididen ja kiinteistoyhtididen vuokra- ja muista

tuotoista. Segmentin kulut koostuvat padasiassa kiinteistdjen yllapitokuluista sisaltden huolto-,
hallinto-, energia- ja vuosikorjauskulut seka kiinteistoverot. Osana Kiinteistét-segmentin tulosta
raportoidaan sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon muutokset, vaihto-omaisuuskiinteistéjen
nettorealisointiarvojen muutokset ja myyntivoitot /-tappiot. Osuudet kiinteistoliiketoimintaan
liittyvien osakkuus- ja yhteisyritysten tuloksista raportoidaan my&s osana segmentin tulosta.
Segmentin olennaisin osakkuusyhtio tilikaudella on ollut vuoden 2021 lopussa hankittu

Koy Jyvaskylan Kukkula 1.

- Palvelut-segmentti

Segmentti sisdltaa Juhola Asset Management Oy:n harjoittaman kiinteistdmanageeraustoiminnan,
tilikaudella 2022 hankitun samoin kiinteistémanageerausta harjoittavan Infonia Oy:n, seka

konsernin kiinteistovarallisuudenhoito-, rahasto- ja palveluliiketoiminnan. Juhola Asset Management
Oy:n ja Infonia Oy:n hoidettavina on yhteensa yli 1,5 mrd euron arvoinen kiinteistdomaisuus.
Kiinteistovarallisuudenhoito kasittdaa sopimuskohteiden manageerauksen. Palveluliiketoiminta kasittaa
valitysketju OVV:n franchising-toiminnan, rahastoyhtio Investors House Rahastot Oy:n liiketoiminnan
seka IVH Kampuksen palveluliiketoiminnan, joka paattyi elokuussa 2022.

Tuotot koostuvat kiinteistévarallisuudenhoidon osalta juoksevista hallintopalkkioista ja kertaluontoisista
voitto-osuus-, ja muista palkkioista seka palveluliiketoiminnan osalta juoksevista palvelutuotoista, jotka on
osin konsernin oman henkildston tuottamia palveluita ja osin konsernin ulkopuolisilta palvelun-

tarjoajilta ostettavia palveluita. Rahastoyhtion tuotot koostuvat jatkuvista hallinnointipalkkioista seka
kertaluontoisista merkinta- ja lunastuspalkkioista. Segmentin kulut koostuvat oman henkiloston
henkildstdkuluista, alihankintana suoritettavista palveluista sekd muista suoraan

segmentin operatiiviseen liiketoimintaan liittyvista kuluista.

Investors House
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1 SEGMENTTIKOHTAISET TULOSLASKELMAT

Kiinteistot-segmentti 2022 2021
1000 € 1000 €

Liikevaihto 3309 3877
Kiinteistojen yllapitokulut -1321 -2218
Nettotuotto 1988 1659
Kiinteist6jen luovutusvoitot/-tappiot -184 -1769
Voitto /tappio kdypaan arvoon arvostamisesta 2241 -2 826
Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut -16 4
Osuus osakkuus- ja yhteisyritysten tuloksesta 561 1858
Segmentin liikevoitto 4590 -1074
Palvelut-segmentti 2022 2021
Liikevaihto 4294 5887
Segmentin valittomat kulut -3375 -3744
Nettotuotto 919 2143
Poistot ja arvonalentumiset -61 -700
Liiketoiminnan muut tuotot/kulut -146 -116
Segmentin liikevoitto 712 1327
Liikevaihto 2022 2021
Kiinteistot-segmentin liikevaihto 3309 3877
Palvelut-segmentin liikevaihto 4294 5887
Konsernin liikevaihto yhteensa 7 603 9764
2022 2021

Kiinteistot-segmentin liikevoitto 4590 -1074
Palvelut-segmentin liikevoitto 712 1327
Myynnin ja markkinoinnin kulut -23 -37
Hallinnon kulut -1023 -1041
Konsernin liikevoitto 4256 -482

Investors House
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KONSERNITULOSLASKELMAA KOSKEVAT LITETIEDOT

2 Liikevaihto 2022 2021
Vuokratuotot 3277 3851
Kayttokorvaukset 32 26
Rahastoliiketoiminnan tuotot 1003 1782
Hallinnointi- ja palvelutuotot 3291 4105
Yhteensa 7 603 9764

Rahastoliiketoiminnan tuotot ja Hallinnointi- ja palvelutuotot sisaltyvat tuloslaskelmassa erdan
Hallintopalkkiotuotot.

3 Yllapitokulut 2022 2021
Sijoituskiinteistojen hoitokulut -1321 -2218
Muut valittomat kulut -3375 -3744
Yhteensa -4 696 -5962

Muut valittomat kulut koostuvat Palvelut-segmentin valittomista kuluista, joista suurimpina erind Juhola-
yhtididen kulut (-2213) seka rahastoyhtion hallintokulut (-460). Kulueraan sisaltyy myos poistoja
263t eur.

4 Luovutusvoitot /-tappiot 2022 2021
Sijoituskiinteistdjen luovutusvoitot /-tappiot -184 -1670
Luovutusten valittomat kulut 0 -99
Yhteensa -184 -1769

Luovutusvoitto /-tappio maaritetdan vertaamalla myyntihintaa myydyn omaisuuseran
tasearvoon seka vahentamalla mahdollinen valityspalkkio sekd muut valittdmasti myyntiin
liittyvat kulut. Vuonna 2022 tappiota kertyi joistain yksittdin myydyista huoneisto-osakkeista.

5 Voitto /tappio kidypain arvoon arvostamisesta 2022 2021
Kiinteistdjen kdyvan arvon muutos 2717 -2 515
Kayttdoikeusomaisuuserien poistot, IFRS 16 -30 -15
Kiinteistdjen ajanmukaistamisinvestoinnit -446 -296
Yhteensa 2241 -2 826

6 Hallinnon kulut 2022 2021

Tilintarkastajan palkkiot

Tilintarkastus 126 125
Muut palvelut 0 0
Yhteensa 126 125

Emoyhtiolta veloitetut palkkiot, 71t EUR (74t EUR), on tuloslaskelmassa esitetty hallinnon kuluissa,
kiinteistoyhtioilta ja muilta tytaryhtioilta veloitetut, 55t EUR (51t EUR), yllapitokuluissa.

Investors House
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Henkildstokulut, kuluksi tilikaudella kirjattu 2022 2021
Johdon palkat ja palkkiot

Toimitusjohtaja 122 122
Hallitus, rahana maksettu osuus * 93 69
Hallituksen osakeperusteiset etuudet * 0 19
Johtoryhman palkat ja palkkiot 405 384
Johdon palkat ja palkkiot 620 594
Muut palkat ja palkkiot 1857 2162
Maksupohjaiset elakekulut (sisdltden johdon eldkekulut) 424 438
Muut henkilésivukulut (sisdltden johdon muut sivukulut) 38 68
Yhteensa 2939 3262

Henkilostokuluista 2.496t EUR (2.784t EUR) euroa on kirjattu tuloslaskelmassa ylldpitokuluihin ja 443t EUR
(478t EUR) hallinnon kuluihin.

* Hallituksen palkkiot on eritelty liitetiedossa 26.

Emoyhtion hallitus paatti 29.12.2017 toimitusjohtajan osakepohjaisesta kannustinjarjestelmasta
jota taydennettiin 23.4.2018. Toimitusjohtajalla on oikeus merkita alla kuvatuin ehdoin yhtion osakkeita.
Kannustinjarjestelma antaa oikeuden merkitd enintdan 250.000 osaketta.

Oikeus syntyy: 1.1.2018 1.1.2019 1.1.2020 1.1.2021
Myontamispaiva: 29.12.2017 29.12.2017 29.12.2017 29.12.2017
Toteutusajanjakso: 1.1.21-30.6.22 1.1.21-30.6.22 1.1.21-30.6.22 1.1.21-30.6.22
Instrumentti: Osakkeita Osakkeita Osakkeita Osakkeita
Kohderyhma: Toimitusjohtaja Toimitusjohtaja Toimitusjohtaja Toimitusjohtaja
Osakemadara enintaan, kpl: 100 000 50 000 50 000 50 000
Toteutushinta: 7,43 7,43 7,43 7,43
Hinta myontamispaivana: 7,40 7,40 7,40 7,40

Merkintahintoja alennetaan 7.12.2017 jadlkeen jaettujen osinkojen ja pddomanpalautusten maaralla.
Tilikauden alussa kannustinjarjestelmasta merkittyna oli 120.000 osaketta.

Tilikauden aikana toimitusjohtaja on merkinnyt lisda 130.000 kpl yhtion osakkeitta ja
kannustinjarjestelman kaikki osakkeet on siten nyt merkitty.

Hallitus on myontanyt 17.8.2020 toimitusjohtajalle uuden 680.000 osakkeen optio-ohjelman seka yhdelle
johtoryhman jasenelle 100.000 osakkeen optio-ohjelman.

Toimitusjohtajalla on oikeus merkitd 2024-2025 yhteensa 680.000 osaketta hintaan 5,55 €/osake,
mista vahennetdan 17.8.2020 alkaen merkintdaikaan saakka tehty voitonjako. Tilinpdatospaivana
edelld kuvattuja erid on jaettu 2,21 euroa. Edellytys osakeoptioiden kaytolle on sidottu osakkeen

arvon kehittymiseen siten, ettd raja-arvona on 8,00 € osakekohtainen arvo.

Oikeus syntyy: 17.8.2020
Myontamispaiva: 17.8.2020
Toteutusajanjakso: 1.1.2024-31.12.2025
Instrumentti: Osakkeita
Kohderyhma: Toimitusjohtaja
Osakemadara enintaan, kpl: 680.000
Toteutushinta: 5,55
Raja-arvo: 8,00

Hinta myontamispaivana: 5,65

Investors House
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Oikeus syntyy: 1.1.2021
Myodntamispdiva: 17.8.2020
Toteutusajanjakso: 1.1.24-30.6.25
Instrumentti: Osakkeita
Kohderyhma: Johtor. jasen
Osakemaara enintaan, kpl: 25.000
Toteutushinta: 6,00
Hinta myontamispdivana: 5,65

Vuoden 2022 varsinainen yhtiokokous paatti hallituksen puheenjohtajan ja jasenten vuosipalkkioista.
Puheenjohtajalle maksetaan 18.000 euroa seka kullekin jasenelle 15.000 euroa vuodessa. Lisaksi
korvataan matkakulut. Enintadn puolet palkkiosta voidaan maksaa rahan sijaan osakkeina yhtion
osakkeen kulloisenkin osakekurssin mukaisella arvostuksella hallituksen jasenen ndin valitessa.
Tuloslaskelmaan on kirjattu rahana maksettuja palkkioita 93t eur (69t eur) sekd osakkeina maksettuja
Ot euroa (19t eur).

Investors Housessa on kdytdssa henkilostorahasto-muotoinen palkkiojarjestelma.

Vuosittain padtettavan tavoitteen tayttyessa koko henkildstolld on oikeus enimmilladn

vhden kuukauden bruttopalkkaa vastaavaan palkkioon, joka maksetaan henkiléstérahastoon.
Tilikauden tavoite perustui konsernin operatiiviseen tulokseen (EPRA). Tavoitteesta saavutettiin 83%
ja tilikaudelta tulee maksettavaksi henkiléstérahastosuoritus, jonka suurus on 93% yhden kuukauden

palkasta.
Henkilosto keskimaarin 2022 2021
Hallinnon henkildsto 2 4
Operatiivisen liiketoiminnan henkilosto 36 36
Henkildsto keskimaarin yhteensa 38 40

7 Liiketoiminnan muut kulut 2022 2021
Liiketoiminnan muut kulut -162 -112
Yhteensa -162 -112
Liiketoiminnan muut kulut muodostuvat tytaryhtididen hankintaan liittyvista tulosvaikutteisesti kirjattavista
kuluista.
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8 Rahoitustuotot ja -kulut 2022 2021
Korkotuotot 246 84
Rahoitustuotot yhteensa 246 84

Korkokulut jaks. hankintamenoon arvostettavista

rahoituslainoista -367 -456
Johdannaisten kdayvan arvon muutos 5 15
Muut rahoituskulut -123 -258
Rahoituskulut yhteensa -485 -699
9 Tuloverot 2022 2021
Tilikauden verotettavaan tuloon perustuva vero -277 -104
Edellisten tilikausien verot -76 0
Laskennallisten verojen muutos -442 432
Yhteensa -795 328
Tuloslaskelman verokulun tasmaytyslaskelma 2022 2021
Voitto ennen veroja 4017 -1440
Verot laskettuna voimassa olevalla verokannalla -803 288
Osakkuusyritysten vaikutuksen oikaisu 112 372
Verovapaiden tuottojen vaikutuksen oikaisu -30 0
Muut erat -74 -332
Verokulu (-tuotto) tuloslaskelmassa -795 328

10 Osakekohtainen tulos
Laimentamaton
Laimentamaton osakekohtainen tulos lasketaan jakamalla emoyhtion osakkeenomistajille
kuuluva tilikauden tulos ulkona olevien osakkeiden lukumaaran painotetulla keskiarvolla.

2022 2021
Emoyhtion osakkeenomistajille kuuluva tilikauden tulos (t EUR) 3213 -975
Osakkeiden painotettu keskimaarainen lukumaara, kpl 6 389 096 6 068 099
Laimennettu osakkeiden keskimaarainen lukumaara, kpl 6 389 096 6 068 099
Laimentamaton osakekohtainen tulos (€ per osake) 0,50 -0,16
Laimennettu osakekohtainen tulos (€ per osake) 0,50 -0,16
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11 Sijoituskiinteist6t ja vaihto-omaisuuskiinteistot

Sijoituskiinteistéjen arvostusperiaatteet

Sijoituskiinteistot arvostetaan kdypaan arvoon. Kayvalla arvolla tarkoitetaan sitd todennakoista
kauppahintaa, joka kohteesta olisi saatavissa arviointihetkella tehtavalla vapaaehtoisella
kaupalla. Kaikki olennaiset Investors Housen omistamat sijoituskiinteistot arvioidaan
ulkopuolisen, riippumattoman kiinteistéarvioijan toimesta vahintdaan kerran vuodessa.

Yhtio voi kdyttaa poikkeustapauksissa arvioiden sijasta my6s muuta nayttda kiinteistojen
arvonmaarityksessa, kuten riippumattoman osapuolen sitovaa ostotarjousta tai vastaavaa.

Ulkopuoliset kiinteisténarvioijat laativat arvionsa kansainvalisen arviointistandardin (IVS)
mukaisesti. Kdypien arvojen maarittamisessa kaytetdan asuntojen osalta kauppa-arvoa ja
liikekiinteistojen osalta tuottoarvoa. Vuonna 2022 kiinteistojen arvioinneista on vastannut
Suomen Toimitila-asiantuntijat Oy. Kaikista merkittavista sijoitusiinteistoista on

laadittu uudet arviot tilikauden aikana, joiden mukaan kdyvat arvot on madritelty.

Johdon kayttama harkinta sijoituskiinteistojen arvostamisessa

Vaikka konsernin periaatteena on kayttaa ulkopuolisia, riippumattomia arvioitsijoita
kiinteistéjensa kdyvan arvon maarittdmisessa, johto kadyttaa harkintaa arvonmaarityksessa.
Osa arvonmaarityksissa kaytetyista syottotiedoista perustuu vahintaan osin yhtion johdon
laatimiin arvioihin. Nama tiedot koostuvat ldhinna tulevaisuuden odotuksista liittyen kohteiden
odotettavissa oleviin tuottoihin (sisadltden kayttoasteen kehityksen), kuluihin ja tuleviin
perusparannus-investointeihin. Nama arviot on laadittu johdon parhaan kyvyn mukaan,

mutta on mahdollista, ettd toteumat tulevat poikkeamaan arvioista.

Arviokirjat sisdltavat myos usein vaihteluvalin arvonmaarityksen epdavarmuuksista johtuen.
Vaihteluvali 2022 tilinpdatoksessa kaytetyissa arviokirjoissa vaihtelee suunnilleen valilla
+/-5 - +/-15 %.

Yhtio kayttaa lahtokohtaisesti arvoa, jonka arvioitsija ilmoittaa kohteen

kayvaksi arvoksi. Poikkeustilanteissa johto voi kayttaa harkintaansa

kdyvan arvon maarittamisessa taman vaihteluvalin sisélla. Tallainen poikkeustilanne

yleensa edellyttaa, ettd johdon kasitys kohteen arvosta poikkeaa olennaisesti arviokirjan
keskikohdasta tai muu informaatio kuten aktiiviset, kauppoihin johtamattomat
myyntitoimenpiteet arviokirjan mukaisin arvoin, antaa viitteitd kohteen todellisen

arvon olevan alempi. Téllaista harkintaa on kdytetty aiemmin yksittdisten kiinteistojen
kohdalla. Tilinpaatostilanteessa kaikki kiinteistét on arvostettu arviokirjojen mukaisiin arvoihin.

Sijoituskiinteistéjen kdyvan arvon hierarkia

Yhtion asuinkiinteistét on maaritelty kdyvan arvon hierarkian tasolle 3. Vaikka kiinteistojen
arvonmaarityksessa kdytetadn syottotietona toteutuneita vertailukelpoisia kauppoja, jotka

ovat tason 2 mukaisia syottotietoja, syottotietoihin tehdadn kohdekohtaisia oikaisuja, jotka eivat
ole havainnoitavissa olevia syottotietoja. Nadiden ei-havainnoitavissa olevien sy6ttotietojen
vuoksi asuinkiinteistot on maaritelty tasolle 3.

Kaupallisten kiinteistéjen kdyvan arvon maarittdmisen lahtokohtana on tuottoarvomenetelma.
Arvonmadritysmenetelmdsta johtuen, suurin osa kdytettavistd syodttotiedoista ei ole sellaisenaan
havainnoitavissa tdysin samanlaisille omaisuuserille tai noteeratuilla markkinoilla
vastaavanlaisille omaisuuserille. Tasta johtuen myos kaupalliset kiinteistot on maaritelty

kayvan arvon hierarkian tasolle 3.
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Taso 1 Tdysin samanlaisten varojen tai velkojen noteeratut hinnat toimivilla markkinoilla

Taso 2 Muut syottotiedot kuin tasoon 1 sisdltyvat noteeratut hinnat, jotka kyseiselle
omaisuuseralle on todettavissa. Ulkopuolisen riippumattoman arvioitsijan arvot
kiinteistdjen kayvasta arvosta

Taso 3 Omaisuuserad koskevat syottotiedot, jotka eivat perustu todettavissa olevaan
markkinatietoon.

Sijoituskiinteistot 31.12.2022 Kotipaikka Omistusosuus
Investors House Oyj:

Investors House CF 1 Oy Helsinki 100 %
Koy Vantaan Neilikkatie 17 Vantaa 100 %
Koy Jyvaskylan Koivurannantie 1 Jyvaskyla 100 %
IVH Kodit Oy Tampere 100 %
IVH Asunnot Oy -alakonserni:

As Oy Helsingin Alppikylan Haukkakatu 6 * Helsinki 100 %
As Oy Helsingin Pilvenpyorteentie 21 * Helsinki 100 %
Erikoissijoitusrahasto Investors Tuottokiinteistét:

Koy Keskusvayla * Pori 44 %

* Kiinteistot omistetaan alakonsernirakenteen kautta. Omistusosuus kuvaa omistusosuutta
alakonsernissa. Alakonserni konsolidoidaan tytdryhtiona taysimaaraisesti konsernin lukuihin.

Sijoituskiinteistéjen hankinta ja myynnit

Tilikaudella 2022 ei hankittu tai myyty sijoituskiinteistoja.

Omistusosuuden pienentyessd As Oy Kirkkopuiston Salvan huoneisto-omistukset

(3 huoneistoa) siirrettiin tilikaudella sijoituskiinteistosta vaihto-omaisuuskiinteistdihin.
Tilikaudella 2022 myytiin yhteensa 10 kpl vaihto-omaisuuteen kirjattuna ollutta
asuinhuoneistoa.

Sijoituskiinteistdjen kiypa arvo (t EUR) Asuin- Liike-

kiinteistot  kiinteist6t = Yhteensa
2022
Tase-arvo 1.1. 11 870 14 119 25989
Omaisuuserdhankinnat 0 23 23
Myynnit 0 0 0
Kayvan arvon muutos -500 4227 3727
IFRS 16 kdyttooikeusomaisuuserien lisdys 17 0 17
Poistot kayttooikeusomaisuuserista -30 0 -30
Siirrot vaihto-omaisuuskiinteistoista/-hin -845 0 -845
Kaypa arvo 31.12. 10512 18 369 28 881
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Asuin- Liike-
2021 kiinteistot  kiinteistot  Yhteensa
Tase-arvo 1.1. 23423 16 069 39492
Omaisuuserahankinnat 7 400 350 7750
Myynnit -17 551 -1100 -18 651
Kayvan arvon muutos -1121 -1 200 -2321
IFRS 16 kadyttooikeusomaisuuserien lisdys 1709 0 1709
Poistot kayttdoikeusomaisuuserista 0 0 0
Siirrot vaihto-omaisuuskiinteistoistd/-hin -1990 0 -1990
Kadypa arvo 31.12. 11 870 14119 25989

Liikekiinteist6jen kassavirtapohjaisten tuottoarvolaskelmien olennaiset parametrit sekd vuokrattava ala:

2022

Tuottovaatimus, %, ka. 8,19 %
Hoitokulut, eur/m2/kk, ka. 4,72
Vuokratuotto, eur/m2/kk, ka. 11,44
Inflaatio-oletus, %, ka. 7,10 %
Vuokrausaste 31.12., %, ka. 98 %
Vuokrattava ala yhteensa, m2 19331
2021

Tuottovaatimus, %, ka. 8,67 %
Hoitokulut, eur/m2/kk, ka. 4,51
Vuokratuotto, eur/m2/kk, ka. 11,82
Inflaatio-oletus, %, ka. 1,00 %
Vuokrausaste 31.12., %, ka. 80 %
Vuokrattava ala yhteensa, m2 19331

Lisdinformaatiota asuinkiinteistdista:

Vuoden lopussa 31.12.: 2022 2021
Asuntojen maara: 77 87
Vuokrattava ala, m2 3437 4189
Hoitokulut, eur/m2/kk 6,03 5,62
Vuokratuotto, eur/m2/kk 14,71 13,57
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Sijoituskiinteistéjen arvostusprosessin riskit ja tarkkuus
Herkkyysanalyysi

(luvut M€)
-markkinahinnan muutos -10 % 5% 0 % 5% 10 %
Kauppa-arvokohteet
Kayvin arvon muutos [ 18 | -09 | - 09 ] 1,8 |
Tuottoarvokohteet
- Tuottovaatimuksen muutos,

m . 2% 1% 0% 1% 2%
%-yks.
Kayvin arvon muutos [ 39 | 12 | - 26 | 40 |
Tuottoarvokohteet
- kdyttéasteen muutos 2% -1% 0% 1% 2%
Kayvan arvon muutos | -1,3 | -1,1 | - | 2,8 | 4,6 |

Vaihto-omaisuuskiinteistot

Vaihto-omaisuuskiinteistdja ovat kiinteistohankinnat, jotka on tehty vain edelleen myyntia
varten tai joiden omistuksesta on paatetty luopua ja jotka on laitettu myyntiin.
Vaihto-omaisuuskiinteistot arvostetaan hankintamenoon siséltden hankinnasta

johtuvat valittémat kulut tai tatd alempaan nettorealisointiarvoon. Kiinteistot on arvostettu
tilinpaatéshetkelld hankintamenoon ja johto on arvioinut niiden arvon olevan vahintaan
kaytetty tasearvo.

Siirrot vaihto-omaisuuskiinteistéihin
Omistusosuuden pienentyessd As Oy Kirkkopuiston Salvan huoneisto-omistukset siirrettiin
tilikaudella sijoituskiinteistoistad vaihto-omaisuuskiinteistéihin.

Vaihto-omaisuuskiinteistéjen myynnit
Tilikaudella myytiin yhteensa 10 asuntoa Espoossa, Sipoossa, Lahdessa ja Porissa sijaitsevista
asuntoyhtidista.

Rakenteilla olevat sijoituskiinteistot
Konsernilla ei ole tilinpdatdshetkella rakenteilla olevia sijoituskiinteistoja.
Vantaalla Tikkurilassa sijaitseva asuntokehityskohde Koy IVH Vantaa on taseessa

Vaihto-omaisuuskiinteistot -ryhmaéssa.

Kiinteist6jen tulosvaikutus:

tuhatta € 2022 2021
Vuokratuotot kiinteistoista 3308 3877
Valittomat hoitokulut kiinteistoista, -1350 -2218
jotka ovat kerryttaneet vuokratuottoa

Vilittomat hoitokulut kiinteistoista, 0 0
jotka eivat ole kerryttaneet vuokratuottoa

yhteensa 1958 1659
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12 Liikearvo

Liikearvoista ei kirjata sédnnénmukaisia poistoja, vaan niita tarkastellaan arvonalentumisen
varalta vuosittain tai tdtd useammin, jos tapahtumat tai olosuhteet viittaavat mahdolliseen
arvonalentumiseen (IAS 36).

Rahavirtaa tuottavien yksikoiden kerrytettavissa oleva rahamaara perustuu kdypaan arvoon
vahennettyna luovutuksesta johtuvilla menoilla. Rahavirtaa tuottavien yksikdiden kaypa arvo
luokitellaan kdypien arvojen hierarkian tasolle 3.

Liikearvot kohdistuvat Palvelut-segmenttiin ja sisaltavat 2015 hallinnointiliiketoiminnan hankinnasta,
2016 OVV Asuntopalvelut Oy:n franchising-liiketoiminnan hankinnasta, 2018 Dividend Housen
hankinnasta, 2021 Juhola Asset Management Oy:n hankinnasta seka 2022 Infonia Oy:n

hankinnasta syntyneet liikearvot.

IVH Rahastojen liikearvoa alaskirjattiin tilikaudella -61t eur ko. liiketoimintojen edelleen

supistuttua.

Liikearvot on kirjattu maaraan, jolla hankintahinta on ylittanyt hankitut yksildidyt nettovarat.
Liikearvot kohdistuvat Palvelut-segmentin rahavirtaa tuottaville yksikdille seuraavasti:

t EUR 2022 2021
Juhola 3364 3364
Kiinteistovarallisuudenhoito (KVH) 650 650
IVH Rahastot 703 763
Infonia 1572 0
Konserni yhteensa 6289 4777

Arvonalentumistestaus

Palvelusektorin kasvaessa liikearvojen maarittamisessa on vuonna 2022 siirrytty kdyttamaan
riippumatonta ulkopuolista toimijaa. Vuonna 2022 arvonmadrittdjand on toiminut Translink Corporate
Finance. Arvonalentumistestaus perustuu Translinkin arvonmaarittdmiseen ja sen arvonmaarit-
tamisessa kayttamiin laskentaperusteisiin. Translink perustaa arvionsa useisiin eri arvomaareisiin
kuten dsikontattu kassavirta, vertailukelpoiset yrityskaupat ja verrokkianalyysit.
Arvonmaadrityksessa on kaytetty kunkin palveluyksikon liikevaihdon ja liiketuloksen budjettilukuja
sekd johdon ennusteita, jotka kattavat yhden vuoden ajanjakson.

Johto on arvioinut liikevaihdon seka liiketuloksen kasvavan n. 6% madrittdessadn kdypaa arvoa
vahennettyna luovutuksesta johtuvilla menoilla.

Arvonalentumistestauksen perusteella IVH Rahastojen liikearvoa alaskirjattiin tilikaudella

-61t eur ko. liilketoimintojen edelleen supistuttua.

Arvonalentumistestauksen herkkyysanalyysit

Alla olevassa taulukossa on esitetty mahdollinen liiketuloksen prosentuaalinen

muutos, jolla muiden muuttujien pysyessa vakiona muodostuu yksikon nykyarvoksi, joka
vastaa yksikon hankintahintaan kohdistettua liikearvoa.

Liiketulostaso

Ero
Rahavirtaa tuottava yksikko oletukseen
(%-yks)
Juhola -108 %
Kiinteistévarallisuudenhoito (KVH) -89 %
IVH Rahastot 0%
Infonia -118 %
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13 Aineettomat hyddykkeet 2022 2021
Aineettomat hyodykkeet 1.1. 614 33
Lisaykset 237 704
Vahennykset 0 0
Poistot -165 -123
Aineettomat hyédykkeet 31.12. 686 614
Aineelliset hyédykkeet 2022 2021
Aineelliset hyodykkeet 1.1. 277 421
Lisaykset 13 0
Kayttooikeusomaisuuseralisdaykset, IFRS 16 0 209
Vahennykset 0 -190
Poistot -232 -163
Aineelliset hyodykkeet 31.12. 58 277
Aineettomien ja aineellisten hyddykkeiden poistoista on tuloslaskelmassa kirjattu 273t eur
yllapitokuluihin ja 124t eur hallinnon kuluihin.

14 Osuudet osakkuus- ja yhteisyrityksissa seka pitkdaikaiset saamiset 2022 2021
Osuudet osakkuus- ja yhteisyrityksissa 1.1. 745 15851
IVH Kampus Ky myynti/muutos 0 -16 202
Muut lisdykset/vahennykset 0 -762
Konsernin osuus osakkuusyritysten tuloksesta 561 1858
Osuudet osakkuus- ja yhteisyrityksissa 31.12. 1306 745
Osakkuus- ja yhteisyritykset, omistus (%), Kertyneet Muut oikaisut
kotipaikka Hankintameno voittovarat tasearvoon Yhteensa
Apitare Oy/Koy Jyvaskyldn Kukkula 1, 33,3% 0 1319 0 1319
Jyvaskylan Kukkulan Kehitys Oy, 33,33% 0 -13 0 -13
kotipaikkoina Jyvaskyla
Yhteensa 1306
Muut pitkaaikaiset saamiset 2022 2021
Saamiset osakkuusyhti6ilta 1.1. 2800 472
Muut pitkaaikaiset saamiset 1.1. 928 0
Muutokset osakkuusyhtiosaamisissa 297 2800
Muutokset muissa saamisissa -706 456
Muut pitk3aikaiset saamiset 31.12. 3319 3728
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15 Myyntisaamiset ja muut saamiset 2022 2021
Vakuustalletukset 7 5
Vuokra- ja myyntisaamiset 456 779
Muut saamiset 49 22
Lainasaamiset 631 126
Siirtosaamiset 364 279
Yhteensa 1507 1211
Vuokra- ja myyntisaamisten ikdjakauma 2022 2021
Erdantymattomat 235 464
Alle 30 pv 171 310
Yli 30 pv 50 5
Yhteensa 456 779
Lyhytaikaiset sijoitukset 2022 2021
Listatut osakkeet 72 78
Yhteensa 72 78

16 Rahavarat 2022 2021
Kateinen raha ja pankkitilit 6543 17 399

17 Laskennalliset verosaamiset ja -velat
Laskennallisten verojen muutokset Kirjattu tulos-
vuoden 2022 aikana: 1.1.2022 laskelmaan 31.12.2022
Laskennalliset verosaamiset:
Sijoituskiinteistot 428 202 630
Johdannaisiin liittyva lask. verosaaminen 1 -1 0
Muut valiaikaiset erot 236 10 246
Laskennalliset verosaamiset yhteensa 665 211 876
Laskennalliset verovelat:
Sijoituskiinteistot 244 791 1035
Muut valiaikaiset erot 202 -54 148
Laskennalliset verovelat yhteensa 446 737 1183
Laskennallisten verojen muutokset IVH Kampus Kirjattu tulos-
vuoden 2021 aikana: 1.1.2021 laskelmaan 31.12.2021
Laskennalliset verosaamiset:
Sijoituskiinteistot 242 186 428
Johdannaisiin liittyva lask. verosaaminen 7 -6 1
Muut valiaikaiset erot 543 -307 236
Laskennalliset verosaamiset yhteensa 792 -127 665
Laskennalliset verovelat:
Sijoituskiinteistot 904 -660 244
Muut valiaikaiset erot 101 101 202
Laskennalliset verovelat yhteensa 1005 -559 446

43
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18 Rahoitusvelat

Pitkaaik. jaksotettuun hank.menoon arvostetut rahoitusvelat 2022 2021
Pankkilainat 14 896 16 750
Kayttooikeusomaisuuseriin liittyva velka, IFRS 16 1657 1762
Muut velat 742 380

Lyhytaik. jaksotettuun hank.menoon arvostetut rahoitusvelat

Pankkilainat 1090 2072
Yritystodistukset 994 994
Kaytossa olevat luottolimiitit 0 0
Kayttooikeusomaisuuseriin liittyva velka, IFRS 16 111 204

Konsernin emoyhtit on sopinut rahoittajapankin kanssa omavaraisuuskovenantista, joka on yhtion
strategisten tavoitteiden mukainen 45%. Yhtié on 8 vuoden ajan pitdnyt omavaraisuusasteensa
yli tdman tavoitteen.

Konsernilla on liséksi 0,7 miljoonan euron luottolimiitti, josta oli kdytdssa 0 euroa tilinpaatoshetkella.
Konsernin rahoitusvelat ovat kiinteakorkoisia yritystodistuksia lukuun ottamatta
vaihtuvakorkoisia. Lainoista erittely liitetietojen kohdassa 22.

19 Omaa padomaa koskevat liitetiedot
Investors House Oyj:lla on yksi osakelaji. Osakemaara on 6 389.096 kpl. Osakkeella ei ole
nimellisarvoa. Kaikki liikkeeseen lasketut osakkeet on maksettu taysimaaraisesti. Yhtion hallussa oli
tilinpdatoshetkelld 869 osaketta ja liikkeelle laskettuja osakkeita oli 6 388.227 kappaletta.

OMA PAAOMA (t EUR) 2022 2021
Osakepdaoma 1.1. 2556 2556
Osakepadoma 31.12. 2556 2556
Ylikurssirahasto 1.1 7 7
Ylikurssirahasto 31.12. 7 7
Sijoitetun vapaan oman paaoman rahasto 1.1 24 996 23 667
Osingonjako -6 181 0
Omien osakkeiden hankinta 0 0
Muut lisaykset/vdahennykset 1053 1329
Sijoitetun vapaan oman padoman rahasto 31.12. 19 868 24 996
Voitto/tappio edellisilta tilikausilta 1.1. 8337 11023
Liiketoimet maardysvallattomien omistajien kanssa 0 -69
Osingonjako -1818 -1636
Osakeperusteiset liiketoimet -50 -6
Voitto/tappio edellisilti tilikausilta 31.12. 6 469 9312
Emoyhtién omistajille kuuluva tilikauden voitto/tappio 3213 -975
Emoyhtion omistajille kuuluva oma padaoma yhteensa 32113 35 896
Madardysvallattomien omistajien osuus 425 475
Oma padoma yhteensa 32538 36 371

Ylikurssirahasto

Tapauksissa, joissa optio-oikeuksista ja osakeanneista on paatetty vanhan osakeyhti6lain (29.9.1978/734)
aikana, niihin perustuvista osakemerkinnoista saadut suoritukset on kirjattu osakepdadomaan ja ylikurssi-
rahastoon jarjestelyn ehtojen mukaisesti.

Sijoitetun vapaan oman padoman rahasto

Sijoitetun vapaan oman pddoman (SVOP) rahasto sisaltéd oman padoman luonteiset sijoitukset ja yhtion
hallussa olleiden omien osakkeiden luovutuksen merkintahinnan silta osin, kun sitad ei nimenomaisen
paatoksen mukaan merkitd osakepadomaan. Rahasto sisdltaa myos uusien osakkeiden merkintahinnan
siltd osin kuin antipdatoksessa on nimenomaisesti maaratty merkintdhinnan kirjaamisesta rahastoon.
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Osakkeiden lukumaara, kpl 2022 2021
Osakkeiden lukumaara 1.1. 6182 287 6182 287
Osakeannit tilikauden aikana, uudet osakkeet 206 809 0
Yhtion haltuun jadneet osakkeet 869 869
Osakkeiden lukumaara 31.12. 6389 096 6 182 287
Osingot

Tilikauden aikana jaettiin varsinainen osinko 0,29 euroa/osake, yhteensé 1.818 tuhatta euroa.

Osinko jaettiin kahdessa osassa niin, ettd toukokuussa maksettiin varsinaisen yhtiokokouksen paatoksen
mukaisesti 0,15 euroa/osake ja elokuussa yhtiokokouksen valtuuttamana hallituksen p&atoksen
mukaisesti 0,14 euroa/osake. Lisiksi yhtié maksoi tilikauden alussa helmikuussa paddoman

palautuksena osakkaille 1,00 €/osake.

Osakeannit

Tilikauden 2022 aikana toteutettiin yhteensa kolme suunnattu osakeantia, joissa 52.898 osaketta
luovutettiin osana Infonia Oy:n osakekantaa koskevan kauppahinnan maksua, 23.911 osaketta luovutettiin
osana 2021 hankitun Juhola Asset Management Oy:n loppukauppahinnan maksua seka 130.000 osaketta
luovutettiin yhtion toimitusjohtajan maaraysvaltayhteisolle toimitusjohtajan vuoden 2017 optio-
ohjelman merkintdehtojen mukaisesti.

Omien osakkeiden hankinta ja hallituksen valtuutukset

Varsinainen yhtiokokous 2021 valtuutti hallituksen paattamaan enintdan 600.000 kpl oman osakkeen
hankinnasta, joka oli voimassa vuoden 2022 varsinaiseen yhtiokokoukseen asti.

Varsinainen yhtiokokous 2022 jatkoi hallituksen valtuutusta paattaa enintdan 600.000 kpl oman
osakkeen hankinnasta. Valtuutus omien osakkeiden hankinnasta on voimassa 30.6.2023 saakka.
Tilikaudella 2022 ei yhtion omia osakkeita hankittu.

Yhtion hallussa olevat osakkeet ja hallituksen osakeantivaltuutukset

Varsinainen yhtiokokous 2022 paatti valtuuttaa hallituksen paattamaan uusien osakkeiden antamisesta,
yhtién hallussa olevien osakkeiden luovuttamisesta ja osakeyhti6lain 10 luvin 1 §:ssa tarkoitettujen
osakkeeseen oikeuttavien erityisten oikeuksien antamisesta yhdessa tai useammassa erdssa.
Annettavien tai luovutettavien osakkeiden maara voi olla enintdadn 5.000.000 osaketta. Valtuus on
voimassa 30.6.2023 asti ja sitd ei ole vield kaytetty.

Tilinpaatoshetkelld yhtion hallussa oli 869 yhtion omaa osaketta.

20 Ostovelat, siirtovelat ja muut velat

Saadut ennakot ja vakuudet 2022 2021
Vuokraennakot 24 23
Ostovelat 2022 2021
Ostovelat 358 257
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Siirtovelat 2022 2021
Tilikauden tulokseen liittyvat verovelat 45 570
Velat vdlillisista tyévoimakustannuksista 595 602
Korkojaksotusvelat 93 39
Johdannaisten kaypa arvo 0 5
Muut siirtovelat 187 341
Siirtovelat yhteensa 920 1557
Muut velat 2022 2021
Arvonlisaverovelka 183 221
Saadut vuokravakuudet 82 111
Kauppahintavelat 360 1415
Muut velat 124 405
Yhteensa 749 2152
Ostovelat, siirtovelat ja muut velat yhteensa 2051 3989

21 Johdannaiset ja koronvaihtosopimukset

Tilikauden paattyessa konsernilla ei ollut johdannaisia tai koronvaihtosopimuksia.

Johdannaiset (t eur) Painotettu Nimellis-

maturiteetti arvo Kaypa arvo
2021
Johdannaissopimukset (siirtovelat)
ei-suojauslaskennassa olevat 0,2 1000 -5
Erddntyminen alle 1v 1-5v yli 5v
2021
ei-suojauslaskennassa olevat 1000 0 0

Johdannaissopimukset on alun perin merkitty taseeseen kaypiin arvoihin ja myohemmin arvostettu kaypiin
arvoihin tilinpaatoshetkelld. Kayvat arvot kuvastavat niita hintoja, jotka konserni joutuisi

maksamaan tai se saisi, jos se purkaisi johdannaissopimuksen. Sopimusten kayvat arvot on

madritetty perustuen vastapuolipankkien ilmoittamiin markkina-arvoihin. Johdannaisiin ei sovelleta
suojauslaskentaa vaan sopimusten arvonmuutokset kirjataan tulosvaikutteisesti rahoituseriin.

22 Vastuusitoumukset

Kiinteistdjen vuokratontit ja toimitilojen vuokrasopimukset ovat IFRS 16 my6ta tulleet
taseeseen kayttooikeusomaisuuserdksi ja vuokrasopimusvelaksi kun aiemmin niitd kasiteltiin
taseen ulkopuolisina vastuusitoumuksina. Erittely ndista loytyy liitetiedosta 25.

Konsernin korolliset velat ja annetut vakuudet:

31.12.2022 31.12.2021

Korolliset velat (t EUR) 16 980 19 425
Emoyhtio, Investors House Oyj 2991 4713
Vakuudet

Koy Vantaan Neilikkatie 17 osakekanta
Koy Jyvaskyldn Koivurannatie 1 osakekanta

Erityistakaukset tytdryhtiiden puolesta 8100 8631
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Tytaryritysten korolliset velat 13 989 14712
Investors House CF 1 Oy 186 186
Koy Vantaan Neilikkatie 17 7 264 7 595
Koy Jyvaskyldan Koivurannantie 1 650 850
IVH Kodit Oy 348 366
Juhola AM Oy 47 90
As Oy Helsingin Alppikylan Haukkakatu 2335 2373
As Oy Helsingin Pilvenpyorteentie 21 3159 3252
Eritellyt lainat eivdit sisélld IFRS 16- velkoja.

Annetut vakuudet

Panttikirjat

Investors House CF 1 Oy 300 300
Koy Vantaan Neilikkatie 17 28 850 23 050
Koy Jyvaskyldan Koivurannantie 1 1200 2 400
IVH Kodit Oy 2 025 2025
As Oy Helsingin Alppikylan Haukkakatu 2 964 2964
As Oy Helsingin Pilvenpyorteentie 21 4000 4000
Muut vuokrasopimukset /Leasing -vastuut

Sopimuksiin perustuvat maksut 31.12.2022 31.12.2021
Seuraavan vuoden aikana maksettavat 2 9
Mydhemmin maksettavat 0 11
Yhteensa 2 20

Muut vuokrasopimukset/leasing-vastuut koostuvat koneista ja laitteista.
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23 Rahoitusriskit ja kdyvat arvot

Korkoriski

Konsernin olennainen rahoitusriski on korkoriski. Kiinteistdsijoittaminen on padomia sitovaa
liilketoimintaa, jossa vieraan padoman rooli on merkittava. Tasta syystda myds Investors Housen
korollisen vieraan padoman maara on merkittdava konsernin taseeseen suhteutettuna.

Konsernin korolliset velat ovat yritystodistuksia lukuun ottamatta vaihtuvakorkoisia pankkilainoja.
Konsernin korolliset velat olivat tilikauden lopussa 16.981 t eur. Lainapddomilla painotettu
keskimaarainen laina-aika oli 3,5 vuotta. Korollisista veloista 6 % oli kiintedkorkoisia lainoja.
Yhden prosenttiyksikdn nousu tai lasku markkinakoroissa muuttaisi vuotuisia rahoituskuluja

noin +/- 159t eur.

Tilinpaatoshetkelld korkojen painotetut keskiarvot:

Pankkilainat 4,25 %
Yritystodistukset 3,03%
Luottoriski

Myynti- ja muihin saamisiin liittyvia riskeja minimoidaan lyhyillda maksuehdoilla ja tehokkailla
toimilla. Vuokralaisten luottokelpoisuus arvioidaan ennen vuokrasopimusten solmimista

ja suurimpaan osaan vuokrasopimuksia liittyy maksettu vuokravakuus tai muu takaus.
Investors House ei ole tunnistanut saamisissaan merkittavia luottoriskikeskittymia.
Tilikaudella kirjattiin vuokrasaataviin liittyviad luottotappioita Ot eur (2t eur).

Yhtiolla on tilinpdatoshetkella noin 428t eur saaminen, joka liittyy kiinteistdn myyntiin. Lainalla on
turvaavat vakuudet. Johdon arvion mukaan saamiseen ei kohdistu arvonalentumistarvetta
tilinpaatoshetkella.

Maksuvalmiusriski

Konserni pyrkimys on, etta silld on riittdvat rahavarat ja sitovat luottolimiitit maksuvalmiuden
varmistamiseksi. Maksuvalmiusriskia hallitaan aktiivisella kassanhallinnalla seka kassabudjetoinnilla.
Johto seuraa myos saannoéllisesti konserniin kuuluvien yhtididen kassatilannetta ja

sitoutuneen kayttopadoman kehitysta. Lainojen erdantymisajankohdat huomioidaan

osana riskinhallintaa ja tarvittavin osin korvaava rahoitus pyritdan jarjestamaan riittdvan ajoissa
ennen lainojen eradntymisia. Konsernin johto ei ole tunnistanut rahoitusvaroissa tai
rahoituslahteissa merkittavia riskikeskittymia. Sodasta seurannut talouden epdvakaus on

on lisdnnyt riskia rahoituksen saatavuudesta.
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2022 Alle 1v 1-5v Yli 5v
Pankkilainat 1091 9893 5002
Yritystodistukset 994

IFRS 16 -velat 111 1657

Johdannaiset 0

Muut velat 1691 300

Yhteensa 3 887 11 850 5002
2021 Alle 1v 1-5v Yli 5v
Pankkilainat 1072 10388 6 362
Yritystodistukset 1994

IFRS 16 -velat 204 1762

Johdannaiset 5

Muut velat 3984 380

Yhteensa 7 259 12 530 6362
Kiinteistot esitetdan taseessa kdypadn arvoon bruttoarvona, jolloin osakkeiden omistukseen

liittyva osakkeisiin kohdistuva yhtiélainaosuus esitetdadn taseessa rahoitusvelkana.

P3aaomahallinta

Padoman hallinnan tavoitteena on sdilyttdaa konsernin nettovelkaantumisaste riittdvan alhaisella

tasolla. Hallituksen asettamiin strategisiin tavoitteisiin lukeutuu omavaraisuusasteen pitaminen

vahintdan 45 prosentissa, joka on katsottu riskinhallinnan ndkékulmasta asianmukaiseksi tasoksi.
Nettovelkaantumisasteet olivat seuraavat: 2022 2021
Rahavarat -6 543 -17 399
Vuokrasopimusvelat, IFRS 16 1768 1966
Korolliset lainat 16 980 19 816
Nettovelat 12 205 4383
Oma padoma yhteensa 32538 36371
Nettovelkaantumisaste (gearing) 37,5% 12,1 %
Nettovelkaantumisaste ilman IFRS 16 -vaikutusta 32,1% 6,6 %
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Rahoitusvarojen ja -velkojen jakautuminen
Jaksotettuun Kaypdan
hankintame- arvoon tulos-

2022 noon arvostet. vaikutteisesti Yhteensa
Pitkdaikaiset varat:

Lainasaamiset 3319 3319
Muut sijoitukset (taso 3) 0 0
Yhteensa 3319 0 3319

Lyhytaikaiset varat:

Myyntisaamiset 660 660
Muut saamiset 419 419
Lainasaamiset 428 428
Lyhytaikaiset sijoitukset (taso 1) 72 72
Rahavarat 6543 6 543
Yhteensa 8 050 72 8122

Pitkdaikaiset velat:

Vuokrasopimusvelat, IFRS 16 1657 1657
Korolliset velat 14 896 14 896
Muut velat 300 300
Yhteensa 16 853 0 16 853

Lyhytaikaiset velat:

Korkojohdannaiset (taso 3) 0 0
Korolliset velat 2084 2084
Vuokrasopimusvelat, IFRS 16 111 111
Ostovelat ja muut velat 1691 1691
Yhteensa 3 886 0 3 886

Jaksotettuun  Kaypaan
hankintame- arvoon tulos-

2021 noon arvostet. vaikutteisesti Yhteensa
Pitkaaikaiset varat:

Lainasaamiset 3728 3728
Muut sijoitukset (taso 3) 0 0
Yhteensa 3728 0 3728

Lyhytaikaiset varat:

Myyntisaamiset 677 677
Muut saamiset 408 408
Lainasaamiset 126 126
Lyhytaikaiset sijoitukset (taso 1) 78 78
Rahavarat 17 399 17 399
Yhteensa 18 610 78 18 688
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Pitkaaikaiset velat:

Vuokrasopimusvelat, IFRS 16 1762 1762
Korolliset velat 16 750 16 750
Muut velat 380 380
Yhteensa 18 892 0 18 892

Lyhytaikaiset velat:

Korkojohdannaiset (taso 3) 5 5
Korolliset velat 3066 3066
Vuokrasopimusvelat, IFRS 16 204 204
Ostovelat ja muut velat 3984 3984
Yhteensa 7 254 5 7 259

Rahoitusvarojen ja -velkojen kirjanpitoarvot vastaavat niiden kdypia arvoja. Konsernilla ei ole rahoituseria,
joita netotetaan.

Kayvan arvon hierarkia kdypdan arvoon arvostetuissa rahoitusvaroissa ja -veloissa
Seuraavassa on esitetty kdypaadn arvoon arvostetut rahoitusvarat ja -velat arvostusmenetelman
mukaan jaoteltuina. Kdytetyt tasot on maaritelty seuraavasti.

Taso 1 Kayvat arvot perustuvat taysin samanlaisten omaisuuserien noteerattuihin hintoihin
toimivilla markkinoilla.
Taso 2 Muut syottétiedot kuin tasoon 1 sisaltyvat noteeratut hinnat, jotka kyseiselle omaisuuseralle
on todettavissa.
Taso 3 Omaisuuseraa koskevat syottotiedot, jotka eivat perustu todettavissa olevaan
markkinatietoon.

K3ypaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat rahoitusvarat /-velat

Yht. Taso 1 Taso 3
Sijoitukset listaamattomiin yhtiéihin 31.12.2022 0 0
Sijoitukset listaamattomiin yhtidihin 31.12.2021 0 0
Sijoitukset listattuihin yhtioihin 31.12.2022 72 72
Sijoitukset listattuihin yhtioihin 31.12.2021 78 78
Korkojohdannaiset 31.12.2022 0 0
Korkojohdannaiset 31.12.2021 -5 -5

Tasolla 3 esitettyjen osalta erittely tilikauden aikana tapahtuneista muutoksista:

Rahoitusvarat 2022 2021
Rahoitusvarat 1.1. 0 10
Lisdykset 0 0
Vahennykset 0 0
Siirrot erien valilla 0 -10
Rahoitusvarat 31.12. 0 0
Rahoitusvelat 2022 2021
Rahoitusvelat 1.1. 5 41
Lisdykset 0 0
Véhennykset -5 -36
Siirrot erien valilla 0 0
Rahoitusvelat 31.12. 0 5
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24 Tytaryritykset

Konsernitilinpaatoksen sisdltamat tytaryritykset ja yhteiset toiminnot:

Yhtio Kotimaa Kotipaikka Omistus- Osuus
osuus (%) aanivallasta (%)

Investors House Kiinteistdvarallisuudenhoito Oy Suomi Helsinki 100 100
Vuokrakas Oy Suomi Helsinki 100 100
Vuokratar Oy Suomi Helsinki 100 100
Investors House CF 1 Oy Suomi Helsinki 100 100
Investors House Rahastot Oy Suomi Helsinki 100 100
Erikoissijoitusrahasto Investors Tuottokiinteistot Suomi Helsinki 80 80
Ikaali Invest Oy Suomi  Jyvaskyla 80 80
Kiinteistd Oy Keskusvayla Suomi Pori 44 44
Keskindinen Koy Vantaan Neilikkatie 17 Suomi  Vantaa 100 100
Keskindinen Koy IVH Vantaa Suomi Vantaa 100 100
Koy Jyvaskyldan Koivurannantie 1 Suomi  Jyvaskyld 100 100
Infonia Oy * Suomi  Jyvaskyla 100 100
IVHK Holding Oy Suomi Helsinki 100 100
IVH Kodit Oy Suomi Helsinki 100 100
Juhola Asset Management Oy Suomi Helsinki 100 100
Juhola Business Park Management Oy Suomi  Jarvenpaa 100 100
IVH Asunnot Oy Suomi Helsinki 100 100
As Oy Helsingin Alppikylan Haukkakatu 6 Suomi Helsinki 100 100
As Oy Helsingin Pilvenpyorteentie 21 Suomi Helsinki 100 100
As Oy Lappeenrannan Laserkatu 6 Suomi Lappeenranta 100 100

* tilikauden aikana tullut uusi yhti6
Sisaltdad myos yhtiot, jotka kuuluvat konserniin alakonsernirakenteen kautta.
Listaus ei sisalld toimimattomia ns. hylly-yhti6itd, joissa konsernilla on maardysvalta.

25 Kiyttéoikeusomaisuuserit ja IFRS 16 / Muut vuokrasopimukset

IFRS 16 Kayttéoikeusomaisuuserat ja vuokrasopimusvelat

Maanvuokrasopimukset 2022 2021
Maanvuokrasopimukset 1.1. 1711 3
Lisaykset/Vahennykset 17 1725
Sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon muutos 0 -17
Tilikauden poistot -30 0
Maanvuokrasopimukset 31.12. 1698 1711
Toimistovuokrasopimukset 2022 2021
Toimistovuokrasopimukset 1.1. 203 186
Lisaykset/Vahennykset 0 210
Tilikauden poistot -156 -193
Toimistovuokrasopimukset 31.12. 47 203
Kayttéoikeusomaisuuserat yhteensa 1.1. 1914 189
Kayttooikeusomaisuuserit yhteensd 31.12. 1745 1914
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Vuokrasopimusvelat 2022 2021
Vuokrasopimusvelat 1.1. 1968 209
Lisaykset/Vahennykset 0 1944
Maksut -200 -185
Vuokrasopimusvelat 31.12. 1768 1968
Pitk3aikaiset velat yhteensa 1657 1737
Lyhytaikaiset velat yhteensa 111 231
Vuokrasopimusvelat yhteensa 1768 1968
Tuloslaskelma 2022 2021
Yllapitokulut -123 -84
Nettotuotto -123 -84
Kayvan arvon muutos 0 -17
Hallinnon kulut -63 -124
Liikevoitto -186 -225
Rahoituskulut -20 -13
Tulos ennen veroja -206 -238
Laskennallisten verojen muutos 0 0
Katsauskauden tulos -206 -238

Konserni vuokralle antajana

IFRS 16 voimaantulo ei aiheuttanut muutoksia sopimusten kdsittelyyn, joissa konserni

toimii vuokralle antajana.

Asuinkiinteistojen vuokrasopimukset ovat toistaiseksi voimassa olevia, joiden irtisanomisaika on 1 kk.
LiikekiinteistOissa on useita erilaisia vuokrasopimusmalleja. Suurin osa on sopimukista on
pitkaaikaisia maaraaikaisia sopimuksia ilman irtisanomismahdollisuutta.

Vahintdan yli vuoden jatkuvien ei-purettavissa olevien muiden vuokrasopimusten perusteella saatavat
vahimmadisvuokrat:

2022 2021
Yhden vuoden kuluessa 1156 2116
Vuotta pidemman ja enintdan viiden vuoden kuluessa 1164 313
Yli viiden vuoden kuluttua 0 0
Yhteensa 2320 2429
Kaudella tuloutetut vuokralaisen liikevaihtoon sidotut vuokrat 0 0

26 Ldhipiiritapahtumat

Konsernin lahipiiriin luetaan kuuluvaksi emoyhtio, tytaryhtiot, osakkuus- ja yhteisyritykset,
hallituksen jasenet, toimitusjohtaja sekd muu johtoryhma. Edellda mainittujen henkildiden
puolisot, muut ldheiset perheenjasenet sekd maardysvaltayhteisét ovat myos lahipiirissa.
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Konsernin johto tilikauden aikana:

Hallitus:
Puheenjohtaja Tapani Rautiainen, jasenet Taina Ahvenjarvi (varapuheenjohtaja), Joonas Rautiainen,
Petri Roininen, Mikko Larvala ja Vesa Lipsanen.

Toimitusjohtaja:
Petri Roininen

Johtoryhma:

Aleksi Aitala (Juhola Asset Management)
Tommi Juhola (Juhola Asset Management)
Antti Lahtinen (kiinteistovarallisuudenhoito)
Harri Valo (talous ja hallinto)

Hallituksen jasenten palkkiot (t eur): 2022 2021
Tapani Rautiainen, puheenjohtaja 18 18
Taina Ahvenjarvi 15 15
Mikko Larvala 15 15
Vesa Lipsanen 15 10
Joonas Rautiainen 15 15
Petri Roininen 15 15
Yhteensa 93 88

Lisatietoa toimitusjohtajan ja johtoryhman palkoista on esitetty liitetiedossa 6.

Hallituksen ja johtoryhman osakeomistus emoyhtiossa 31.12.2022:

Alla on esitetty hallituksen ja johtoryhman osakeomistus Investors House Oyj:ssa
henkilokohtaisesti ja lahipiiriyhteisdjen osalta

Osakkeita %-osuus kaikista osakkeista
Tapani Rautiainen:
Henkilokohtaisesti 6 709
Royal House Oy:n kautta 1139149
Maakunnan Asunnot Oy:n kautta 1756771
Sijoitustalo IVH Oy:n kautta 6 585
yhteensa 2909 214 45,53 %
Taina Ahvenjarvi 909 0,01 %
Mikko Larvala 0 0,00 %
Vesa Lipsanen
Henkilokohtaisesti 930
Rakennusliike Sulo Lipsanen Oy:n kautta 27 989
yhteensa 28919 0,45 %
Joonas Rautiainen 0 0,00 %
Petri Roininen:
Henkilokohtaisesti 0
Core Capital Oy:n kautta 910 225
yhteensa 910 225 14,25 %
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Aleksi Aitala
JAM Holding Oy:n kautta 103 991 1,63 %

Tommi Juhola

JAM Holding Oy:n kautta 103 991 1,63 %
Antti Lahtinen 20 081 0,31%
Harri Valo 0 0,00 %

Lahipiirihankinnat
Tilikaudella ei toteutettu lahipiirihankintoja.

Muut ldhipiiriliiketoimet 2022 2021
Myynnit [3hipiirille 24 176
Maksetut korot lahipiirille 0 0
Maksetut lainapadomat lahipiirille 100 2 800
Saamiset lahipiirilta 0 0

Lahipiiriliiketoimet koostuivat tilikaudella myydyista hallinnointipalveluista (24t eur)
osakkuusyhtidina oleville Apitarelle ja Koy Jyvaskylan Kukkula I:lle sekd pddomalainasta
(100t eur) osakkuusyhtio Jyvaskylan Kukkulan kehitykselle.

27 Raportointikauden paattymisen jalkeiset tapahtumat

Tilinpaatostiedote julkaistiin 13.2.2023 ja samassa yhteydessa kerrottiin yhtion hallituksen osinkoesitys
0,31 €/o0sake makettavaksi yhdessa tai kahdessa osassa hallituksen paatoksen mukaan.

28 Yrityshankinnat

Infonia Oy:n hankinta

Investors House allekirjoitti 31.5.2022 kauppakirjan ostaakseen Infonia Oy:n koko osakekannan.
Kauppa toteutettiin ja maaraysvalta yhtioon saatiin 22.6.2022, jonka jalkeen Infonia Oy on yhdistelty
tytaryhtiona konsernin kirjanpitoon ja raportointiin. Segmenttiraportoinnissa yhtié raportoidaan osana
Palvelut-segmenttia.

Infonia Oy on Keski-Suomessa, Kuopiossa ja Tampereella kiinteisévarallisuuden hoitoa harjoittava
suomalainen yhtio. Infonia on perustettu 2017, sen liikkevaihto on n. 1,1 milj.euroa ja se tyollistaa

4 henkil6a. Lisatietoa Infoniasta on saatavilla yhtion internetsivuilla www.infonia.fi.

Kaupan toteuttamisen jdlkeen Infonian avainhenkil6t jatkavat entisissa tehtavissdan ja yhtion
liiketoimintaa jatketaan kaikissa suhteissa ennallaan sisdltden avainhenkildiden roolit, johtamisen ja
asiakasta ldhelld olevan paatdksenteon. Osa kauppahinnasta maksettiin kaupan toteutuksen yhteydessa
Investors Housen osakkeilla toteuttamalla suunnattu osakeanti myyjille.

Infonian kauppahintaa tarkistetaan kolmen vuoden ajan erikseen sovituin ehdoin ja perustuen yhtion
vuosien 2022-2024 liiketulokseen.

Kaupan toteutuksen yhteydessa kauppahintana maksettiin yhteensa 1,6 miljoonaa euroa jakautuen 1,3
miljoonan kateissuoritukseen ja 0,3 miljoonan suoritukseen Investors Housen osakkeiden muodossa.
Myyjille suunnattiin yhteensa 52.896 osakkeen osakeanti. Kauppahinnan enimmaismaara on rajoittamaton.
Infonian vuoden 2022 liitetuloksen perusteella tullaan vuonna 2023 maksamaan lisdkauppahintana

0,4 milj. euroa ja vuosien 2023-24 liiketuloksen perusteella maksettavan lisékauppahinnan arvoidaan
olevan yhteensa n. 0,4 milj. euroa.
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Hankinnasta aiheutuneet menot olivat 51t eur sisaltden varainsiirtoveron ja asiantuntijoiden palkkioita.
Menot on kirjattu lilketoiminnan muihin kuluihin. Hankintahetkestd eteenpdin on Investors Housen
tuloslaskelmaan kirjattu Infonian liikevaihtoa 473t eur ja tulosta 95t eur.

Infonia Oy:n vuonna 2022 maksetusta ja arvion mukaan vuosien 2023-25 aikana maksettavaksi tulevasta
kauppahinnasta yhteensa 2,4 M eur 1,6M eur kohdistuu liikearvoon.

Liikearvon perustana on yhtion tunnettuus, laaja asiakaskunta, hyvat referenssit ja osaava henkil6sto, joiden
pohjalta yhtion liiketoiminnan tuotto-odotus on hyva. Hankintahinnasta 0,2M eur kohdistuu liikearvosta
erikseen madritettyihin sopimustuottoihin, johon kohdistetaan laskennallinen verovelka. Nama erat
purkautuu taloudellisen poistoajan mukaisesti.

Alla kuvataan kauppahinnan muodostuminen, hankittujen varojen ja velkojen kdypa arvo

hankintahetkellad seka kirjattu liikearvo.

Vastike:
Kauppahinta
Arvioitu lisdkauppahinta

joista maksettu toteutushetkelld

Rahana
Osakkeina

Varojen ja velkojen kdypa arvo:

Pitkaaikaiset varat
Aineettomat hyodykkeet
Aineelliset hyodykkeet
Lyhytaikaiset varat
Myynti- ja muut saamiset
Rahavarat

Varat yhteensa

Pitkdaikaiset velat
Korolliset velat

Muut pitkdaikaiset velat
Laskennalliset verovelat
Lyhytaikaiset velat
Korolliset velat

Osto- ja muut velat
Velat yhteenséa

Nettovarallisuus
Vastike
Kirjattu liikearvo

1602 teur
802 teur

1321 teur
281 teur

237 teur
2 teur

168 teur
680 t eur
1087 teur

0 teur
0 teur
47 teur

0 teur
208 t eur
255 teur

832 teur

2404 teur
1572 teur
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Liite
Vaihto-omaisuuskiinteistdjen yhdistelyssa tapahtuneen virheen vuoksi tilinpaatoksessa 31.12.2021 on
jaanyt vahentamatta osa huoneistoihin kohdistuvista lainaosuuksista. Virheen vuoksi Investors
House Oyj-konsernin raportoitu oma paaoma 31.12.2021 oli yhteensa 343 tuhatta euroa liian suuri.
Vaikutus tilikauden 1.1.— 31.12.2021 tulokseen oli -343 tuhatta euroa. Virhe on korjattu takautuvasti
IAS 8 Tilinpaatoksen laatimisperiaatteet, kirjanpidon arvioiden muutokset ja virheet -standardin
vaatimusten mukaisesti oikaisemalla tilinpaatosta seuraavasti:

31.12.2021

t EUR Raportoitu Oikaisu Oikaistu
Vaihto-omaisuuskiinteistot 7 828 -343 7 485
Kertyneet voittovarat 8 680 -343 8 337
Oma padoma yhteensa 36714 -343 36 371
Emoyhtion omistajille kuuluva 36 239 -343 35 896

Tulosvaikutus 1.1-31.12.2021

Voitto/tappio kdypaan arvoon

. -2483 -343 -2 826
arvostamisesta

Tilikauden tulos -769 -343 -1112
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EMOYHTION TULOSLASKELMA

Liikevaihto

Vuokratuotot ja kayttokorvaukset

Hallintopalkkiotuotot
Liiketoiminnan muut tuotot
Materiaalit ja palvelut
Ostot tilikauden aikana
Varastojen muutos
Ulkopuoliset palvelut
Nettotuotto
Henkildstokulut
Suunnitelman mukaiset poistot
Liiketoiminnan muut kulut
Liikevoitto

Rahoitustuotot
Rahoituskulut

Rahoituskulut (netto)
Voitto ennen veroja

Tuloverot

Tilikauden voitto

TILINPAATOS 2022

1.1.-31.12.2022

1.1.-31.12.2021

€

2 644 868,22
2 640 119,02
4749,20

264 290,70

-1 815 407,56
-1750907,11
0,00

-64 500,45

1093 751,36
-685 761,39

0,00
-848 884,39

-440 894,42

1326 492,88
-177 171,65

€

4 046 604,78
3348 036,09
698 568,69

3557 821,41

-2 555 975,48
-2 360 837,07
0,00

-195 138,41

5048 450,71
-838 781,26

0,00
-2 566 885,42

1149 321,23

708 426,81

0,00

708 426,81

1642 784,03

1501 020,32
-2131 137,50

Investors House

-630 117,18

1012 666,85

0,00

1012 666,85
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EMOYHTION TASE

VASTAAVAA 31.12.2022 31.12.2021
€ €
PYSYVAT VASTAAVAT
Aineelliset hyodykkeet
Maa- ja vesialueet 0,00 350 000,00

Sijoitukset
Osuudet saman konsernin yrityksista
Osuudet omistusyhteysyrityksissa
Muut osakkeet ja osuudet

13 221 148,52
152 731,59
2153 869,86

11 056 879,63
338 259,69
2768 663,51

PYSYVAT VASTAAVAT YHTEENSA
VAIHTUVAT VASTAAVAT

Pitkdaikaiset saamiset
Saamiset saman konsernin yrityksilta
Muut saamiset

Lyhytaikaiset saamiset
Myyntisaamiset
Saamiset saman konsernin yrityksilta
Saamiset omistusyhteysyrityksilta
Muut saamiset
Siirtosaamiset

15527 749,97

15 527 749,97

10368 797,20
2 054,26

9232,42
1223 495,95
0,00

459 751,00
72 511,27

14 163 802,83

14 513 802,83

3273724,00
375 285,48

25793,44
7108 501,82
0,00

127 005,73
156 594,90

Rahat ja pankkisaamiset
VAIHTUVAT VASTAAVAT YHTEENSA

VASTAAVAA YHTEENSA

12 135 842,10

4 474 565,12

16 610 407,22

32138 157,19

11 066 905,37

15427 040,67

26 493 946,04

41 007 748,87

VASTATTAVAA

OMA PAAOMA
Osakepdaaoma
Ylikurssirahasto
Sijoitetun vapaan padoman rahasto
Edellisten tilikausien voitto (tappio)
Tilikauden voitto

OMA PAAOMA YHTEENSA

Investors House

31.12.2022 31.12.2021

€ €
2555543,23 2555543,23
7 115,49 7 115,49
19 867 579,22 25048 798,42
4338574,76 5144 124,85
708 426,81 1012 666,85
27 477 239,51 33 768 248,84

59



INVESTORS HOUSE OVl TILINPAATOS 2022

VIERAS PAAOMA
Pitkaaikainen vieras pddoma

Lainat rahoituslaitoksilta 1622672,00 2 343 750,00
Saadut ennakot 300 000,00 300 000,00
Siirtovelat 449 290,50 0,00
Velat saman konsernin yrityksille 0,00 0,00
2371962,50 2 643 750,00
Lyhytaikainen vieras pdadoma
Lainat rahoituslaitoksilta 1369 325,28 2 369 003,79
Saadut ennakot 10372,93 11 384,95
Ostovelat 65 230,92 35262,21
Velat saman konsernin yrityksille 250 000,00 0,00
Muut velat 65 495,45 910 407,84
Siirtovelat 528 530,60 1269 691,24
2 288 955,18 4 595 750,03
VIERAS PAAOMA YHTEENSA 4 660 917,68 7 239 500,03

VASTATTAVAA YHTEENSA

32138 157,19

41 007 748,87

Investors House
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EMOYHTION RAHAVIRTALASKELMA

Liiketoiminnan rahavirta
Voitto ennen satunnaisia eria
Oikaisut:
Rahoitustuotot ja -kulut:
Poistot
Kayttopadoman muutokset
Muut oikaisut
Rahavirta ennen kayttdpdaoman muutosta

Kayttépadoman muutos
Lyhytaikaisten liikesaamisten vah. (+)/ lisdys (-)
Lyhytaikaisten velkojen véahennys (-)/ lisdys (+)
Liilketoiminnan rahavirta ennen rahoituseria ja veroja

Maksetut korot ja maksut muista rahoituskuluista
Saadut korot liiketoiminnasta

Maksetut verot (-) / veronpalautukset (+)
Liiketoiminnan rahavirta

Investointien rahavirta

Investoinnit muihin sijoituksiin
Mydnnetyt lainat

Takaisin maksetut lainat
Luovutustulot muista sijoituksista
Saadut osingot investoinneista
Muut tuotot investoinneista
Muut oikaisut

Investointien rahavirta

Rahoituksen rahavirta

Pitkdaikaisten lainojen nostot
Pitkaaikaisten lainojen takaisinmaksut
Lyhytaikaisten lainojen nostot
Lyhytaikaisten lainojen takaisinmaksut
Maksetut osingot ja muu voitonjako
Maksullinen oman pdadoman lisdys
Rahoituksen rahavirta

Rahavarojen muutos
Rahavarat tilikauden alussa 1.1.
Rahavarat tilikauden lopussa 31.12.

TILINPAATOS 2022

1.1.-31.12.2022

1.1.-31.12.2021

€ €
708 426,81 1012 666,85
-1149 321,23 630 117,18
-97 922,76 -1 593 588,07
19 321,00
-538 817,18 68 516,96
-366 926,03 -5586 230,83
-303 673,65 -125 238,97
-1 209 416,86 -5642 952,84
-69 331,49 -243 543,88
17 194,31 53 878,29
-537 297,50 -703 594,11
-1798 851,54 -6 536 212,54
-2 193 300,08 -3 816 336,93
-269 332,00 -2 997 724,00
82 700,00 61 946,08
1276 408,78 25793 231,96
1092 112,23 600 435,00
0,00 828 100,36
0,00 972 000,00
-11 411,07 21441 652,47
0,00 3 000 000,00
-721 078,00 -1947 250,00
4500 000,00 6 000 000,00
-5 500 000,00 -7 000 000,00
-7 999 634,94 -1635 644,61
578 500,00 0,00

-9142 212,94

-1582 894,61

-10952 475,55 13 322 545,32
15 427 040,67 2104 495,35
4474 565,12 15 427 040,67

Investors House
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EMOYHTION TILINPAATOKSEN LAADINTAPERIAATTEET JA LITETIEDOT

Emoyhtion tilinpaatoksen laadintaperiaatteet
Emoyhtion tilinpaatos on laadittu Suomen kirjanpitolainsaddannon (FAS) mukaisesti.
Arvostusperiaatteet ja menetelmat

Aineeton ja aineellinen omaisuus on arvostettu hankintamenoonsa vahennettynd suunnitelman
mubkaisilla poistoilla.

Pysyvien vastaavien hyddykkeiden hankintamenot, joiden todennékdinen taloudellinen
kayttoaika on alle kolme vuotta, seka pienhankinnat (alle 1 200,00 euroa) on kirjattu
kokonaisuudessaan hankintatilikauden kuluksi.

Emoyhtion tilinpdatoksen liitetiedot

Liiketoiminnan muut tuotot

Tuloslaskelman liiketoiminnan muihin tuottoihin sisaltyy luovutusvoittoja osuuksista. Tama

sisaltaa osakeyhtion ja asunto-osakeyhtididen osakkeiden myyntivoittojen tuloutusta yhteensa
264 290,70 euroa.

Liiketoiminnan muut kulut 2022 2021
Hallintopalvelut ja muut hallintokulut 453 102,37 393 071,25
Atk-laite ja ohjelmistokulut 40 805,02 45 978,82
Muut kone- ja kalustokulut 128,13 343,53
Myynti- ja markkinointikulut 19 731,76 34 505,01
Matkakulut 7 832,49 8 450,54
Edustuskulut 257,80 1614,46
Kayttdomaisuuden luovutustappiot 166 367,94 1964 233,34
Muut liiketoiminnan kulut 160 658,88 118 688,47
Yhteensa 848 884,39 2 566 885,42

Liiketoiminnan muut kulut sisaltavat tilintarkastajille maksettuja palkkioita seuraavasti:

Tilintarkastuspalkkiot ja -palvelut 2022 2021
Tilintarkastus 71129,79 74 187,32
Todistukset ja lausunnot 0,00 0,00
Veroneuvonta 0,00 0,00
Muut palvelut 0,00 0,00
Yhteensa 71129,79 74 187,32
Henkil6stokulut 2022 2021
Palkat ja palkkiot 594 303,72 717 566,70
Eldkekulut 81 251,07 102 674,46
Muut Henkilosivukulut 10 206,60 18 540,10
Yhteensa 685 761,39 838 781,26

Henkilostokulut sisdltavat hallituksen, toimitusjohtajan ja johtoryhman palkkoja ja palkkioita
seuraavasti: (luvut on pyoristetty ldhimpaan euroon)

Investors House
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Henkil6stokulut 2022 2021
Hallitus

Tapani Rautiainen 18 000 18 000
Mikko Larvala 15 000 15 000
Petri Roininen 15 000 15 000
Joonas Rautiainen 15 000 15 000
Taina Ahvenjarvi 15 000 15 000
Vesa Lipsanen 15 000 10233
Hallitus yhteensa 93 000 88 233
Toimitusjohtaja

Petri Roininen 121940 121939
Johtoryhmd

Johtoryhmd yhteensa 114 800 186 759
Kaikki yhteensa 329740 396 931
Henkilosto keskimaarin tilikaudella 2022 2021
Toimihenkilot 6 9
Rahoitustuotot ja -kulut 2022 2021
Osinkotuotot, konserni 1092112,23 600 435,00
Muut tuotot, konserni 0,00 828 100,36
Luovutusvoitot osuuksista 0,00 0,00
Korkotuotot, konserniyhtict 196 809,07 34 800,00
Korkotuotot, omistusyhteysyritykset 0,00 0,00
Korkotuotot 37 571,58 37 684,96

Muut rahoitustuotot

Rahoitustuotot yhteensa

1326 492,88

1501020,32

Arvonalentumiset, konserniosuudet 60 547,00 700 000,00
Arvonalentumiset, omistusyhteysyritykset 6 115,44 64 543,47
Arvonalentumiset, muut osakkeet ja osuudet 0,00 1115102,47
Korkokulut, konserniyhtiot 0,00 0,00
Korkokulut 114 619,94 255 118,50
Muut rahoituskulut -4 110,73 -3626,94
Rahoituskulut yhteensa 177 171,65 2131 137,50
Siirtosaamiset 2022 2021
Jaksotetut kulut 59 404,60 66 008,53
Muut 13 106,67 90 586,37
Yhteensa 72 511,27 156 594,90
Emoyhtion saamiset ja velat konserniyrityksilta
Saamiset saman konsernin yrityksiltd, pitkdaikainen 2022 2021
Muut saamiset saman konsernin yrityksiltd 10368 797,20 3273 724,00
Yhteensa
Saamiset saman konsernin yrityksiltd, lyhytaikainen 2022 2021
Lainasaamiset saman konsernin yrityksilta 1042 046,18 655 386,92
Muut saamiset saman konsernin yrityksiltd 181 449,77 6453 114,90

Yhteensa

1223 495,95

Investors House

7108 501,82
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Velat saman konsernin yrityksille, pitkdaikainen 2022 2021
Lainat saman konsernin yrityksille 0,00 0,00
Yhteensa 0,00 0,00
Velat saman konsernin yrityksille, lyhytaikainen 2022 2021
Muut velat konserniyrityksille 0,00 0,00
Siirtovelat konserniyrityksille 250 000,00 0,00
Ostovelat konserniyrityksille 0,00 0,00
Yhteensa 250 000,00 0,00
Emoyhtion saamiset ja velat omistusyhteysyrityksilta
Saamiset omistusyhteysyrityksiltd, lyhytaikainen 2022 2021
Myyntisaamiset omistusyhteysyrityksilta 0,00 0,00
Lainasaamiset omistusyhteysyrityksiltd 0,00 0,00
Yhteensa 0,00 0,00
Oman padoman muutokset

2022 2021

Osakepddoma 1.1.
Osakepdaoma 31.12.

Ylikurssirahasto 1.1.
Ylikurssirahasto 31.12.

Sijoitetun vapaan oman pdaoman rahasto 1.1.

Varojen jako
Omien osakkeiden hankinta

Sijoitetun vapaan oman padoman rahasto 31.12.

Kertyneet voitot/tappiot 1.1.
Osingonjako

Tilikauden tulos

Kertyneet voitot/tappiot 31.12.

Oma padoma yhteensd 31.12.

Laskelma jakokelpoisesta omasta padomasta

Sijoitetun vapaan pddoman rahasto
Edellisten tilikausien voitto
Tilikauden tulos
Voitonjakokelpoiset varat yhteensa

Velat ja annetut vakuudet

Velat rahoituslaitoksille

josta yli 5 v kuluttua erdantyva osuus

Yleisvakuudet:

2555543,23
2555543,23

7 115,49
7 115,49

25048 798,42
-5181 219,20

0,00
19 867 579,22

6156 791,70
-1818 216,94

708 426,81
5047 001,57

27 477 239,51

2555 543,23
2555 543,23

7 115,49
7 115,49

23719 870,32
1328928,10
0,00

25048 798,42

6 779 769,46
-1635 644,61
1012 666,85
6156 791,70

33768 248,84

2022 2021

19 867 579,22 25048 798,42
4338 574,76 5144 124,85
708 426,81 1012 666,85
24914 580,79 31205 590,12
2022 2021
2991997 4712754
122672 497 672

tytaryhtio Kiinteistdé Oy Vantaan Neilikkatie 17, osakkeet 1-170 Asunto
Oy Lahden Kulmala, osakkeet 2480-2593, 2594-2684, 3954-4111
Kiinteisto Oy Jyvaskyldn Koivurannantie 7 osakkeet 1-7800
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Investors House Oyj on antanut rajoitetun takauksen tytdryhtionsa Investors House CF1 Oy
pankkilainan vakuudeksi. Takaussumma on 186.000 euroa.

Investors House Oyj on antanut rajoitetun takauksen tytdryhtionsa Keskindinen Kiinteisté Oy
Vantaan Neilikkatie 17 pankkilainan vakuudeksi. Takaussumma on 7.264.400,00 euroa.

Investors House Oyj on antanut rajoitetun takauksen tytdryhtionsa Kiinteistd Osakeyhtio Jyvaskylan
Koivurannantie 1. Takaussumma on 650.000,00 euroa.

Muut vuokrasopimukset /Leasing vastuut

Sopimuksiin perustuvat maksut 31.12.2022 31.12.2021
Seuraavan vuoden aikana maksettavat 31134 108 167
Myohemmin maksettavat 0 26 063
Yhteensa 31134 134 230
Leasingvastuisiiin sisdltyy Danske Finance Oy:n leasinglimiittien vuokravastuu.
Pysyvien vastaavien tase-erdakohtaiset erittelyt
Sijoitukset

Saman konsernin yrityksetl Muut omistukset |Muut osuudet Yhteensa

Hankintameno 1.1.2022

11 056 879,63

1576 474,67

1530448,53

14 163 802,83

Muutokset tilikaudella 2 317 000,48 -953 053,34
Siirrot erien valilla -152 731,59 152 731,59
Hankintameno 31.12.2022 13221 148,52 776 152,92 1530448,53 15 527 749,97
Siirtovelat, pitkaaikaiset 2022 2021
Muut 449 290,50 0,00
Yhteensa 449 290,50 0,00
Siirtovelat, lyhytaikaiset 2022 2021
Henkilostokulut 160 151,24 80 467,65
Tuloverot 0,00 540 297,51
Korot 2200,57 2981,56
Muut 366 178,79 645 944,52
Yhteensa 528 530,60 1269 691,24
Omistukset muissa yrityksissa

Omistus- Osuus
Yhti6 Kotimaa Kotipaikka osuus (%) danivallasta (%)
As Oy Kallonsivu Suomi Pori 18 18
Asunto Oy Lahden Kulmala Suomi Lahti 7 7
Ovaro Kiinteistdsijoitus Oyj Suomi Helsinki 0,3 0,3
As Oy Kirkkopuiston Salpa  Suomi Sipoo 39,96 39,96
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Tytaryritykset: Omistus- Osuus
Yhti6 Kotimaa Kotipaikka osuus (%) danivallasta (%)
Investors House Kiinteistd- Suomi Helsinki 100 100
varallisuudenhoito Oy -konserni

Vuokrakas Oy Suomi Helsinki

Vuokratar Oy Suomi Helsinki
Kiinteisto Oy Jyvaskylan Suomi Jyvaskyla 100 100
Koivurannantie 1
Infonia Oy Suomi Jyvaskyla 100 100
Investors House CF 1 Oy Suomi Helsinki 100 100
Investors House Rahastot Oy Suomi Helsinki 100 100
Erikoissijoitusrahasto Suomi Helsinki 79,59 79,59
Investors Tuottokiinteistot
Keskindinen kiinteistd Oy ~ Suomi Vantaa 100 100
Vantaan Neilikkatie 17
Keskindinen kiinteisto Oy ~ Suomi Vantaa 100 100
IVH Vantaa
Juhola Asset Management O Suomi Helsinki 100 100

Juhola Business Park Suomi Jarvenpaa

Management Oy

IVHK Holding Oy Suomi Helsinki 100 100

IVH Kodit Oy Suomi Helsinki
Apitare Oy Suomi Jyvaskyla 33,33 33,33
Jyvaskylan Kukkulan Kehitys Suomi Jyvaskyla 33,33 33,33
IVH Asunnot -konserni Suomi Helsinki 100 100

IVH Asunnot Oy Suomi Helsinki

As Oy Hgin Alppikyldn Suomi Helsinki

Haukkakatu 6-8

As Oy Hgin Pilvenpyérteen Suomi Helsinki

As Oy Hgin Bysantinkuja 5 Suomi

As Oy Hgin Harjannetie 22 Suomi
As Oy Helsingin Harjannetie . Suomi Helsinki 100 100
AS Oy Lappeenrannan Laserk Suomi Lappeenranta 100 100
Kia Kodit Oy Suomi Helsinki 100 100

Lahipiiriliilketoimet

Yhtion osakkeet

Yhtion rekisterdity ja maksettu osakepadoma 31.12.2022 on 2.555.543,23 euroa.

Yhtiolla on yksi osakelaji ja osakkeiden kokonaismadra on 6.389.096. Jokainen osake tuottaa
yhden ddnen yhtidkokouksessa. Yhtion osake kuuluu arvo-osuusjdrjestelmdan ja on listattu
Nasdaq Helsinki Oy:n paalistalla.

Osakkeen ISIN-koodi on FI0009900559 ja kaupankdyntitunnus INVEST.

Yhtion hallussa olevat omat osakkeet

31.12.2022 yhtion hallussa on 869 yhtion osaketta
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Osakeannit

Yhtiokokous 27.4.2022 valtuutti hallituksen paattaméaan enintaan 5.000.000 osakkeen
osakeannista.

Yhtion 2022 varsinaisen yhtiokokouksen paatoksen mukaisesti hallituksen jasenilld on oikeus
halutessaan ottaa puolet palkkiostaan rahan sijasta yhtion osakkeina.

Omien osakkeiden hankinta ja hallituksen valtuutukset

Varsinainen yhtiokokous 27.4.2022 valtuutti hallituksen paattamaan enintaan 600.000 kpl
oman osakkeen hankinnasta. Valtuutus omien osakkeiden hankkimiseksi on voimassa
vuoden 30.6.2023 saakka, ellei yhtiokokous muuta tai peruuta valtuutusta sitd ennen.

Yhtion hallussa olevat osakkeet ja hallituksen osakeantivaltuutukset

Yhtiokokous on valtuuttanut yhtion hallituksen paattamaan yhdesta tai useammasta osakeannista
27.4.2022. Valtuutuksen perusteella voidaan antaa enintddn 5.000.000 yhtion hallussa olevaa

osaketta. Tilinpaatoshetkelld osakeantivaltuutuksen nojalla oli annettu 76.809 osaketta ja yhtion hallussa
869 kpl omaa osaketta. Hallitus voi paattaa poiketa osakkeenomistajien

merkintdetuoikeudesta, mikéli poikkeamiseen on osakeyhtitlain 9 luvun 4 §:n 1 momentissa

tarkoitettu painava taloudellinen syy. Valtuutus on voimassa 30.6.2023 saakka.

Merkintdoikeudet

Yhtion hallitus paatti 29.12.2017 toimitusjohtajan uudesta osakepohjaisesta
kannustinjdrjestelmdstd jota tdydennettiin 23.4.2018. Toimitusjohtajalla on oikeus merkitd alla
kuvatuin ehdoin yhtion osakkeita. Kannustinjarjestelma antaa oikeuden merkitad enintaan 250.000

osaketta.

Oikeus syntyy: 1.1.2018 1.1.2019 1.1.2020 1.1.2021
Myontamispaiva: 29.12.2017 29.12.2017 29.12.2017 29.12.2017
Toteutusajanjakso: 1.1.21-30.6.22 1.1.21-30.6.22  1.1.21-30.6.22  1.1.21-30.6.22
Instrumentti: Osakkeita Osakkeita Osakkeita Osakkeita
Kohderyhma: Toimitusjohtaja Toimitusjohtaja  Toimitusjohtaja  Toimitusjohtaja
Osakemaara enintaan, kpl: 100 000 50 000 50 000 50 000
Toteutushinta: 7,43 7,43 7,43 7,43

Hinta myoéntamispaivana: 7,40 7,40 7,40 7,40

Merkintahintoja alennetaan 7.12.2017 jalkeen jaettujen osinkojen ja padomanpalautusten maaralla.
Tilinpaatospaivana edelld kuvattuja erid on jaettu 1,82 euroa.

Tilikauden 2021 aikana toimitusjohtaja on merkinnyt 120.000 kpl yhtion osakkeita.

Paattyneelld tilikaudella toimitusjohtaja on merkinnyt 130.000 kpl yhtion osaketta.

Lisaksi hallitus on myodntdnyt 17.8.2020 toimitusjohtajalle 680.000 osakkeen optio-ohjelman seka
yhdelle johtoryhman jasenelle 100.000 osakkeen optio-ohjelman.

Toimitusjohtajan oikeus merkitad 2024-2025 yhteensd 680.000 osaketta hintaan 5,55 €/osake, mista
vahennetdan 17.8.2020 alkaen merkintdaikaan saakka tehty voitonjako. Edellytys osakeoptioiden
kaytolle on sidottu osakkeen arvon kehittymiseen siten, etta raja-arvona on 8,00 €

osakekohtainen arvo.

Investors House
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Oikeus syntyy:
Myontamispaiva:
Toteutusajanjakso:
Instrumentti:
Kohderyhma:

Osakemaara enintaan, kpl:

Toteutushinta:
Hinta myodntdamispaivana:

Oikeus syntyy:
Myontamispaiva:
Toteutusajanjakso:
Instrumentti:
Kohderyhma:

Osakemaara enintaan, kpl:

Toteutushinta:
Hinta myodntdamispaivana:

17.8.2020
17.8.2020

1.1.2024-31.12.2025

Osakkeita
Toimitusjohtaja
680.000

5,55

5,65

1.1.2021

17.8.2020
1.1.2024-30.6.2025
Osakkeita
Johtoryhman jdsen
25.000

6,00

5,65

TILINPAATOS 2022 68

1.1.2022 1.1.2023 1.1.2024
17.8.2020 17.8.2020 17.8.2020
1.1.2024-30.6.202 1.1.2024-30.6.202 1.1.2024-30.6.2025
Osakkeita Osakkeita Osakkeita
Johtoryhman jasen Johtoryhman jasen Johtoryhman jasen
25.000 25.000 25.000

6,00 6,00 6,00

5,65 5,65 5,65
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Luettelo kirjanpidoista ja aineistoista

Kaytetyt kirjanpitokirjat

Paivakirja digitaalinen tallenne
Paakirja digitaalinen tallenne
Myyntireskontra digitaalinen tallenne
Ostoreskontra digitaalinen tallenne
Aineellisten ja aineettomien hyddykkeiden luettelo digitaalinen tallenne

Tilinpaatos ja toimintakertomus
Tase-erittelyt
Liitetietotositteet

erikseen sidottuna
digitaalinen tallenne
digitaalinen tallenne

Kirjanpitoaineiston sailytyksessa noudatetaan KPL 2:10 §:n sdanndksia.
Tositteet sdilytetddn sdahkoisessd muodossa (digitaalinen tallenne).

Tositelajit

Kirjanpidossa on kaytetty seuraavia tositelajeja:

10-13 Pankkitilitositteet
20 Ostolaskut

30-32 Myyntilaskut

40 Muistiotositteet
45 Palkkatositteet
49 Jaksotustositteet
Konserni: Kirjanpito

40 Muistiotositteet

Konsernin yhteystiedot

Sahkoisesti
Sahkoisesti
Sahkoisesti
paperitositteina
Sahkoisesti
paperitositteina

pdf-tulosteina
pdf-tulosteina

Konsernitilinpdatoksen jaljennos on saatavissa osoitteesta:

Investors House Oyj
Veturitie 11 T 152, 00520 Helsinki
Sahkoposti: eija.tammiaro@investorshouse.fi

Investors House
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Hallituksen esitys tilikauden tuloksen kasittelysta:

TILINPAATOS 2022 70

Emoyhtion taseen 31.12.2022 voitonjakokelpoiset varat ovat 24.914.580,79 euroa.

Tilikauden tulos on 708.426,81 euroa.

Hallitus esittda yhtiokokoukselle, ettd voitonjakokelpoisista varoista jaetaan osinkoa

0,31 euroa per osake.

Helsingissa 17.3.2023

Tapani Rautiainen
hallituksen puheenjohtaja

Joonas Rautiainen
hallituksen jasen

Vesa Lipsanen
hallituksen jasen

Tilinpaatosmerkinta

Taina Ahvenjarvi
hallituksen jasen

Mikko Larvala
hallituksen jasen

Petri Roininen
toimitusjohtaja / hallituksen jasen

Suoritetusta tilintarkastuksesta on tdnaan annettu tilintarkastuskertomus.

KPMG Oy Ab
Tilintarkastusyhteiso

Timo Nummi
KHT

Investors House
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Tilintarkastuskertomus

Investors House Oyj:n yhtidkokoukselle
Tilinp&étéksen tilintarkastus
Lausunto

Olemme tilintarkastaneet Investors House Oyj:n (y-tunnus 0717469-5) tilinpaatoksen tilikaudelta
1.1.-31.12.2022 Tilinpaatos sisaltdd konsernin taseen, [tuloslaskelman], laajan tuloslaskelman, laskelman
oman paaoman muutoksista, rahavirtalaskelman ja liitetiedot, mukaan lukien yhteenveto merkittdvimmista
tilinpaatoksen laatimisperiaatteista, seka emoyhtion taseen, tuloslaskelman, rahoituslaskelman ja liitetiedot.

Lausuntonamme esitamme, etta

— konsernitilinpaatds antaa oikean ja riittdvan kuvan konsernin taloudellisesta asemasta seka sen toiminnan
tuloksesta ja rahavirroista EU:ssa kayttdon hyvaksyttyjen kansainvalisten tilinpaatdésstandardien (IFRS)
mukaisesti,

— tilinpaatds antaa oikean ja riittavan kuvan emoyhtion toiminnan tuloksesta ja taloudellisesta asemasta
Suomessa voimassa olevien tilinpaatoksen laatimista koskevien saanndsten mukaisesti ja tayttaa
lakisdateiset vaatimukset.

Lausuntomme on ristiriidaton hallitukselle annetun lisdraportin kanssa.
Lausunnon perustelut

Olemme suorittaneet tilintarkastuksen Suomessa noudatettavan hyvan tilintarkastustavan mukaisesti. Hyvan
tilintarkastustavan mukaisia velvollisuuksiamme kuvataan tarkemmin kohdassa Tilintarkastajan velvollisuudet
tilinp&éatéksen tilintarkastuksessa.

Olemme riippumattomia emoyhtiostd ja konserniyrityksistd niiden Suomessa noudatettavien eettisten
vaatimusten mukaisesti, jotka koskevat suorittamaamme tilintarkastusta ja olemme tayttdneet muut naiden
vaatimusten mukaiset eettiset velvollisuutemme.

Emoyhtidlle ja konserniyrityksille suorittamamme muut kuin tilintarkastuspalvelut ovat parhaan tietomme ja
kasityksemme mukaan olleet Suomessa noudatettavien, naita palveluja koskevien saanndsten mukaisia,
emmeka ole suorittaneet EU-asetuksen 537/2014 5 artiklan 1 kohdassa tarkoitettuja kiellettyja palveluja.
Suorittamamme muut kuin tilintarkastuspalvelut on esitetty konsernitilinpaatoksen liitetiedossa 6.

Kasityksemme mukaan olemme hankkineet lausuntomme perustaksi tarpeellisen maaran tarkoitukseen
soveltuvaa tilintarkastusevidenssia.

Olennaisuus

Tarkastuksemme laajuuteen on vaikuttanut soveltamamme olennaisuus. Olennaisuus on maaritetty
perustuen ammatilliseen harkintaamme ja se ohjaa tarkastustoimenpiteiden luonteen, ajoituksen ja laajuuden
maarittdmisessa, sekad todettujen virheellisyyksien vaikutusten arvioimisessa suhteessa tilinpaatokseen
kokonaisuutena. Olennaisuuden taso perustuu arvioomme sellaisten virheellisyyksien suuruudesta, joilla
yksin tai yhdessa voisi kohtuudella odottaa olevan vaikutusta tilinpaatdksen kayttajien tekemiin taloudellisiin
paatoksiin. Olemme ottaneet huomioon myds sellaiset virheellisyydet, jotka laadullisten seikkojen vuoksi ovat
mielestamme olennaisia tilinpaatoksen kayttgjille.

Tilintarkastuksen kannalta keskeiset seikat

Tilintarkastuksen kannalta keskeiset seikat ovat seikkoja, jotka ammatillisen harkintamme mukaan ovat olleet
merkittavimpia tarkastuksen kohteena olevan tilikauden tilintarkastuksessa. Nama seikat on otettu huomioon
tilinpaatokseen kokonaisuutena kohdistuneessa tilintarkastuksessamme seka laatiessamme siitéd annettavaa

KPMG Oy Ab, a Finnish limited liability company and a member firm of the KPMG global organization of independent member firms Y-tunnus 1805485-9
affiliated with KPMG International Limited, a private English company limited by guarantee Kotipaikka Helsinki
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KPMG

lausuntoa, emmeké anna néaista seikoista erillista lausuntoa. EU-asetuksen 537/2014 10 artiklan 2 ¢ -kohdan
mukaiset merkittavat olennaisen virheellisyyden riskit sisaltyvat alla kuvattuihin tilintarkastuksen kannalta
keskeisiin seikkoihin.

Olemme ottaneet tilintarkastuksessamme huomioon riskin siita, ettéd johto sivuuttaa kontrolleja. Tahan on
sisaltynyt arviointi siitd, onko viitteita sellaisesta johdon tarkoitushakuisesta suhtautumisesta, josta aiheutuu
vaarinkaytoksesta johtuvan olennaisen virheellisyyden riski.

KUINKA KYSEISIA SEIKKOJA KASITELTIIN
TILINTARKASTUKSESSA

TILINTARKASTUKSEN KANNALTA
KESKEISET SEIKAT

Sijoituskiinteistojen arvostaminen (konsernitilinpaatoksen laadintaperiaatteet,
konsernintilinpaatoksen liitetiedot 5 ja 11)

Kaypaan arvoon arvostettavat sijoituskiinteistot,
29 milj. euroa, muodostavat 53 %
konsernitaseen loppusummasta.
Arvostamisessa kaytettaviin ennusteisiin
littyvista arvioista ja tasearvojen
merkittavyydesta johtuen arvostaminen on
konsernin tilintarkastuksessa keskeinen seikka.

Sijoituskiinteistdjen kayvat arvot maaritellaan
likekiinteistdjen osalta kiinteistokohtaisesti
perustuen diskontattuihin

Olemme arvioineet laskelmissa kaytettyja
johdon harkintaa edellyttavia oletuksia seka
merkittavimpien kaypien arvojen muutosten
perusteita.

Tarkastukseen on osallistunut KPMG:n
arvonmaarityksen asiantuntijoita, jotka ovat
pistokokein testanneet laskelmien teknista
oikeellisuutta ja verranneet kaytettyja oletuksia
markkina- ja toimialakohtaisiin tietoihin.

Olemme verranneet tilinpaatoksessa kaytettyja

kassavirtaennusteisiin. Naiden taustalla olevien
keskeisten oletusten maarittely edellyttaa
merkittdvaa johdon harkintaa muun muassa
kiinteistdjen tuottovaatimusten,
markkinavuokrien, yllapitokulujen ja
kayttoasteiden osalta. Asuinkiinteistot
arvostetaan kauppa-arvoon.

arvostuksia ulkopuolisten auktorisoitujen
kiinteistdarvioitsijoiden (AKA)
arvostusraportteihin.

Olemme arvioineet sijoituskiinteist6ja koskevien
tilinpaatoksen liitetietojen asianmukaisuutta.

Tilinpaatosta koskevat hallituksen ja toimitusjohtajan velvollisuudet

Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat tilinpaatoksen laatimisesta siten, etta konsernitilinpaatés antaa oikean ja
riittavan kuvan EU:ssa kayttoon hyvaksyttyjen kansainvalisten tilinpaatdosstandardien (IFRS) mukaisesti ja
siten, ettd tilinpaatds antaa oikean ja riittdvan kuvan Suomessa voimassa olevien tilinpaatdksen laatimista
koskevien saanndsten mukaisesti ja tayttaa lakisaateiset vaatimukset. Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat
myo6s sellaisesta sisaisesta valvonnasta, jonka ne katsovat tarpeelliseksi voidakseen laatia tilinpaatoksen,
jossa ei ole vaarinkaytoksesta tai virheesta johtuvaa olennaista virheellisyytta.

Hallitus ja toimitusjohtaja ovat tilinpaatosta laatiessaan velvollisia arvioimaan emoyhtion ja konsernin kykya
jatkaa toimintaansa ja soveltuvissa tapauksissa esittdmaan seikat, jotka liittyvat toiminnan jatkuvuuteen ja
siihen, etta tilinpaatds on laadittu toiminnan jatkuvuuteen perustuen. Tilinpaatds laaditaan toiminnan
jatkuvuuteen perustuen, paitsi jos emoyhtio tai konserni aiotaan purkaa tai toiminta lakkauttaa tai ei ole muuta
realistista vaihtoehtoa kuin tehda niin.
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Tilintarkastajan velvollisuudet tilinpaatoksen tilintarkastuksessa

Tavoitteenamme on hankkia kohtuullinen varmuus siitd, onko tilinpaatoksessa kokonaisuutena
vaarinkaytoksesta tai virheestd johtuvaa olennaista virheellisyytta, seka antaa tilintarkastuskertomus, joka
sisaltaa lausuntomme. Kohtuullinen varmuus on korkea varmuustaso, mutta se ei ole tae siita, ettd olennainen
virheellisyys aina havaitaan hyvan tilintarkastustavan mukaisesti suoritettavassa tilintarkastuksessa.
Virheellisyyksia voi aiheutua vaarinkaytdksesta tai virheesta, ja niiden katsotaan olevan olennaisia, jos niiden
yksin tai yhdessa voisi kohtuudella odottaa vaikuttavan taloudellisiin paatoksiin, joita kayttajat tekevat
tilinpaatoksen perusteella.

Hyvan tilintarkastustavan mukaiseen tilintarkastukseen kuuluu, ettd kaytamme ammatillista harkintaa ja
sailytamme ammatillisen skeptisyyden koko tilintarkastuksen ajan. Lisaksi:

— Tunnistamme ja arvioimme vaarinkaytoksesta tai virheestd johtuvat tilinpaatdoksen olennaisen
virheellisyyden riskit, suunnittelemme ja suoritamme naihin riskeihin vastaavia tilintarkastustoimenpiteita
ja hankimme lausuntomme perustaksi tarpeellisen maaran tarkoitukseen  soveltuvaa
tilintarkastusevidenssia. Riski siita, ettd vaarinkaytoksestd johtuva olennainen virheellisyys jaa
havaitsematta, on suurempi kuin riski siitd, ettd virheestd johtuva olennainen virheellisyys jaa
havaitsematta, silla vaarinkaytokseen voi liittya yhteistoimintaa, vaarentamistd, tietojen tahallista
esittamatta jattamista tai virheellisten tietojen esittamista taikka sisaisen valvonnan sivuuttamista.

— Muodostamme kasityksen tilintarkastuksen kannalta relevantista sisdisesta valvonnasta pystyaksemme
suunnittelemaan olosuhteisiin ndhden asianmukaiset tilintarkastustoimenpiteet mutta emme siina
tarkoituksessa, ettéd pystyisimme antamaan lausunnon emoyhtion tai konsernin sisdisen valvonnan
tehokkuudesta.

— Arvioimme sovellettujen tilinpaatdksen laatimisperiaatteiden asianmukaisuutta sekd johdon tekemien
kirjanpidollisten arvioiden ja niista esitettavien tietojen kohtuullisuutta.

— Teemme johtopaatdksen siitd, onko hallituksen ja toimitusjohtajan ollut asianmukaista laatia tilinpaatos
perustuen oletukseen toiminnan jatkuvuudesta, ja teemme hankkimamme tilintarkastusevidenssin
perusteella johtopaatoksen siita, esiintyykd sellaista tapahtumiin tai olosuhteisiin liittyvaa olennaista
epavarmuutta, joka voi antaa merkittdvaa aihetta epaillda emoyhtion tai konsernin kykya jatkaa
toimintaansa. Jos johtopaatéksemme on, ettéd olennaista epavarmuutta esiintyy, meidan taytyy kiinnittaa
tilintarkastuskertomuksessamme lukijan huomiota epavarmuutta koskeviin tilinpaatdoksessa esitettaviin
tietoihin tai, jos epavarmuutta koskevat tiedot eivat ole riittdvia, mukauttaa lausuntomme.
Johtopaatoksemme perustuvat tilintarkastuskertomuksen antamispaivdan mennessa hankittuun
tilintarkastusevidenssiin. Vastaiset tapahtumat tai olosuhteet voivat kuitenkin johtaa siihen, ettei emoyhtio
tai konserni pysty jatkamaan toimintaansa.

— Arvioimme tilinpaatoksen, kaikki tilinpaatoksessa esitettavat tiedot mukaan lukien, yleista esittamistapaa,
rakennetta ja sisaltda ja sita, kuvastaako tilinpaatds sen perustana olevia liiketoimia ja tapahtumia siten,
ettad se antaa oikean ja riittdvan kuvan.

— Hankimme tarpeellisen maaran tarkoitukseen soveltuvaa tilintarkastusevidenssia konserniin kuuluvia
yhteisgja tai liiketoimintoja koskevasta taloudellisesta informaatiosta pystydksemme antamaan lausunnon
konsernitilinpdatoksesta. Vastaamme konsernin tilintarkastuksen ohjauksesta, valvonnasta ja
suorittamisesta. Vastaamme tilintarkastuslausunnosta yksin.

Kommunikoimme hallintoelinten kanssa muun muassa tilintarkastuksen suunnitellusta laajuudesta ja
ajoituksesta seka merkittavista tilintarkastushavainnoista, mukaan lukien mahdolliset sisdisen valvonnan
merkittavat puutteellisuudet, jotka tunnistamme tilintarkastuksen aikana.

Liséaksi annamme hallintoelimille vahvistuksen siita, etta olemme noudattaneet rippumattomuutta koskevia
relevantteja eettisida vaatimuksia, ja kommunikoimme niiden kanssa kaikista suhteista ja muista seikoista,
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joiden voi kohtuudella ajatella vaikuttavan riippumattomuuteemme, ja soveltuvissa tapauksissa niihin
liittyvista varotoimista.

Paatamme, mitka hallintoelinten kanssa kommunikoiduista seikoista olivat merkittavimpia tarkasteltavana
olevan tilikauden tilintarkastuksessa ja nain ollen ovat tilintarkastuksen kannalta keskeisia. Kuvaamme
kyseiset seikat tilintarkastuskertomuksessa, paitsi jos sdados tai maarays estaa kyseisen seikan julkistamisen
tai kun &arimmaisen harvinaisissa tapauksissa toteamme, ettei kyseisestd seikasta Vviestita
tilintarkastuskertomuksessa, koska siitd aiheutuvien epaedullisten vaikutusten voisi kohtuudella odottaa
olevan suuremmat kuin tallaisesta viestinnasta koituva yleinen etu.

Muut raportointivelvoitteet

Tilintarkastustoimeksiantoa koskevat tiedot

Olemme toimineet yhtiokokouksen valitsemana tilintarkastajana 1.1.2018 alkaen yhtajaksoisesti 5 vuotta.
Muu informaatio

Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat muusta informaatiosta. Muu informaatio kasittda toimintakertomukseen
siséltyvan informaation, mutta se ei sisalla tilinpaatdsta eika sitd koskevaa tilintarkastuskertomustamme.
Olemme saaneet toimintakertomuksen kayttddmme ennen taman tilintarkastuskertomuksen antamispaivaa.
Tilinpaatosta koskeva lausuntomme ei kata muuta informaatiota.

Velvollisuutenamme on lukea edelld yksildity muu informaatio tilinpaatoksen tilintarkastuksen yhteydessa ja
tata tehdessamme arvioida, onko muu informaatio olennaisesti ristiriidassa tilinpaatoksen tai tilintarkastusta
suoritettaessa hankkimamme tietdmyksen kanssa tai vaikuttaako se muutoin olevan olennaisesti virheellista.
Toimintakertomuksen osalta velvollisuutenamme on lisdksi arvioida, onko toimintakertomus laadittu sen
laatimiseen sovellettavien saanndsten mukaisesti.

Lausuntonamme esitamme, ettd toimintakertomuksen ja tilinpaatoksen tiedot ovat yhdenmukaisia ja etta
toimintakertomus on laadittu toimintakertomuksen laatimiseen sovellettavien saanndésten mukaisesti.

Jos teemme suorittamamme tyon perusteella johtopaatoksen, ettd toimintakertomuksessa on olennainen
virheellisyys, meidan on raportoitava tasta seikasta. Meilla ei ole tdman asian suhteen raportoitavaa.

Helsingissa 17. maaliskuuta 2023
KPMG OY AB

Timo Nummi
KHT



